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“Sobre todo, no pierdas tu deseo de caminar: Todos 
los días camino hasta encontrarme en un estado de 
bienestar y para evitar cualquier enfermedad; 
caminando he logrado mis mejores ideas, y no 
conozco pensamiento alguno, por gravoso que sea, 
del cual uno no pueda librarse caminando... si uno 
se sienta y se queda inmóvil, más posibilidades 
habrá de que se sienta enfermo... De manera que, 
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Resumen 
Este trabajo final parte del problema de la baja calidad espacial en las áre as industriales, en un 
contexto de cambios estructurales para la sociedad dados por la post -modernidad y por la 
masificación de las tecnologías de la información y las comunicaciones. El objetivo es determinar 
escenarios en los que el concepto de vitalidad pueda ser aplicado al proceso de transformación de 
un área industrial de Puente Aranda, en Bogotá, limitando el alcance a asuntos de la forma urbana 
y de la gestión de proyectos, pero no de la viabilidad financiera o normativa.  Se propone una 
aclaración para el concepto de vitalidad, a partir de la visión de varios autores, y se formulan varios 
indicadores que ayudan a medir los aspectos cuantificables de dicho concepto. Posteriormente, se 
evalúan experiencias anteriores de transformación de áreas industri ales, a partir del enfoque de los 
estilos de planeación, se reseñan algunos casos de reutilización de edificaciones industriales y se 
proponen algunas estrategias formales y de gestión para la ejecución de un proyecto de 
transformación de áreas industriales. Por último, se construyen tres escenarios de transformación 
con diferentes conceptos, intenciones y determinantes, en los que se aplica el concepto de vitalidad 
para resolver el problema de la calidad espacial . 
Palabras clave: diseño urbano, áreas industriales, reutilización, gestión de proyectos, post -
modernidad. 
  




This work begins with the problem of poor spatial quality in industrial areas, in a context of structural 
changes for society given by post modernity and massification of information and communications 
technology. The objective is to determine scenarios where the vitality concept can be applied to the 
transformation process of an industrial area in Puente Aranda, in Bogotá . The scope is limited to 
urban form and project management and excludes financial or regulatory viability. A definition of 
vitality is proposed regarding the vision of several authors and various indexes are formulated in 
order to measure the quantifiable aspects of this concept. Later, previous experience s of industrial 
zones’ transformation are evaluated regarding planning styles and specific cases of adaptive 
edification reuse, and formal and management strategies are proposed for the execution of these 
projects. Finally, three scenarios of transformation are proposed to demonstrate the application of 
the vitality concept as a solution to the low spatial quality problem.  
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Introducción 
El problema de la renovación de las áreas industriales 
En el contexto actual, la humanidad se está viendo afectada por dos fenómenos que han sido 
identificados y analizados por distintas ramas del conocimiento: la posmodernidad y la apropiación 
de las tecnologías de la información y las comunicaciones (TIC). Ambos corresponden a fenómenos 
que han impactado profundamente la economía, la cultura, las relaciones entre individuos y la 
configuración de las ciudades.  
La posmodernidad ha traído, entre otros efectos, una visibilización del pensamiento y las 
necesidades y el desarrollo individuales, por encima de los valores que antes se desarrollaban en 
estructuras colectivas (como la familia), así como el ascenso de una sociedad basada en el 
conocimiento y no en la producción de bienes (Harvey, 1990). A nivel global, los llamados países 
desarrollados han migrado de la producción de bienes de consumo a la prestación de servicios 
basados en el conocimiento. A su vez, las economías emergentes han aprovechado ventajas como 
la mano de obra a menor costo para convertirse en los nuevos centros de producción global.  
Así mismo, la posmodernidad está produciendo cambios en la estructura de la sociedad,  generando 
unidades familiares más pequeñas y personas más independientes. El mercado se ha volcado a la 
diversificación de la arquitectura y la forma urbana, para resolver los gustos y necesidades de 
personas tan diferentes. Una muestra es el ascenso de la tipología habitacional del loft, de la 
remodelación, la moda con transformación rápida, el gusto por la unión entre lo tradicional y la 
transformación (Harvey, 1990) y el consumo del patrimonio cultural e histórico, convirtiéndolo en 
un recurso económico (Chilingaryan, 2014). 
Por su parte, la introducción y apropiación de las TIC han alterado la percepción del espacio -tiempo. 
Aún cuando la aparición del automóvil y del transporte aéreo habían reducido las distancias en 
diferentes escalas, las TIC han permitido que estas distancias no sean una barrera, posibilitando 
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que los individuos estén presentes en más de un lugar o con texto a la vez. Para soportar esto, ha 
surgido una nueva rama de la economía de servicios alrededor de las TIC, que se suma a la 
industria de dispositivos tecnológicos: las industrias de la comunicación audiovisual, las industrias 
culturales y la prestación de servicios basados en aplicaciones tecnológicas.  
Estos cambios económicos (y en la sociedad) han impactado de manera especial a la industria. 
Ante los nuevos centros de producción, la industria de todo el mundo ha enfrentado dos situaciones: 
el decaimiento y desaparición (por la incapacidad de hacerse competitiva frente a los nuevos 
rivales) y la migración hacia la nueva periferia de las ciudades. Ambas situaciones han producido 
efectos sobre la configuración y el tejido de las ciudades.  
Diferentes ciudades y áreas del mundo han atravesado ya por este proceso. A manera de ejemplo, 
se han referenciado tres casos emblemáticos: 
 Manchester: Durante las décadas de posguerra, Manchester sufrió un proceso de 
reestructuración económica profundo, migrando su act ividad económica basada principalmente 
en la manufactura e ingeniería hacia otro modelo donde los servicios eran los predominantes. 
Manchester fue capaz de capitalizar los efectos positivos relacionados con su tamaño, densidad 
y diversidad para reinventarse a sí misma y desbloquear su potencial de crecimiento. El 
gobierno de la ciudad fue clave para este proceso al apoyar la transformación con inversión de 
capital privado que aumentara la oferta de oficinas y residencias adyacentes para suplir la 
demanda de la fuerza joven e inmigrante que en ese momento estaba en auge. (Dodge & Brook, 
2016; Folkman, Froud, Johal, Tomaney, & Williams, 2017)  
 Detroit: Detroit sufrió un cambio dramático en su dinámica urbana luego del auge industrial en 
la década de 1950. El decaimiento de empleos relacionados con la manufactura y su 
desplazamiento fuera del centro urbano resultaron en la degradación del centro de la ciudad, 
dado el abandono de las antiguas estructuras dedicadas a la producción de bienes. En la misma 
medida, los barrios circundantes donde vivían quienes trabajaban en esta actividad económica 
se degradaron considerablemente. Durante las décadas de los ochentas y noventas, Detroit 
hizo grandes esfuerzos para demoler más de cien mil edificaciones para evitar el deterioro 
asociado con la desocupación de los espacios. Después de este período, numerosas áreas 
antiguamente industriales, residenciales y comerciales fueron abandonadas. Hoy en día, Detroit 
es sede central de numerosas multinacionales principalmente de la industri a automotriz. 
(Owens, Rossi-Hansberg, & Sarte, 2018) 
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 Valle del Ruhr: En el extremo oeste de Alemania, el Valle del Río Ruhr fue un centro para la 
producción de carbón y acero desde el siglo XIX, gracias a la riqueza de recursos naturales y 
las buenas condiciones logísticas, con acceso a tres ríos y salida al mar. En la posguerra, la 
región sufrió una transición económica fundamental, migrando primariamente a actividades de 
servicios. Las industrias se enfrentaron a bajos precios del carbón y del acero causando 
pérdidas masivas de empleos. Además, las condiciones ambientales se habían vuelto adversas, 
demandando recursos e inversión para mejorar la calidad del aire, del agua y del suelo. Hoy el 
Valle de Ruhr es un centro universitario con más de 220.000 estudiantes inscritos en sus 
instituciones académicas. (Taylor, 2015) 
Bogotá junto con Medellín fueron las zonas más industrializadas de Colombia a partir de principios 
del siglo XX. Durante los años venideros se dio una consolidación de la industria en Antioquia, el 
Valle del Cauca, Cundinamarca, Atlántico y Bolívar. Sin embargo, después de la apertura 
económica en los años noventa, el crecimiento de la industria colombiana se desaceleró y se dio 
un fuerte ascenso del sector servicios. El caso más significativo de este fenómeno fue en Bogotá, 
donde el 90% del PIB de la ciudad estuvo representado por actividades terciarias, en comparación 
con departamentos donde este porcentaje apenas llegó al 60%. (López Pineda, 2010) 
En sus inicios, la actividad industrial bogotana se localizó en la periferia del centro, sobre la salida 
de Bogotá hacia el occidente, aprovechando la facilidad del transporte de mercancías y generando 
un núcleo industrial alrededor de la estación del tren. En los años subsiguientes, la migración de la 
actividad industrial hacia el occidente se potencializó gracias a la búsqueda de suelos más baratos, 
mejores condiciones de tráfico y accesibilidad, menores impuestos y menos restricciones 
normativas a la circulación de vehículos de carga. 
Puente Aranda por su parte, es una de las zonas con mayor vocación industrial de la ciudad. La 
localidad del Puente Aranda está ubicada en el centro de la ciudad y ocupa el 2% de su territorio 
(en extensión). Según el Plan de Ordenamiento Territorial, el 35% del área de Puen te Aranda es 
de uso industrial. Con la expansión de Bogotá en los años cuarenta, Puente Aranda se urbanizó, 
convirtiéndose en la sede de un gran número de empresas manufactureras, relacionadas con los 
plásticos, textiles, químicos, metalmecánica, gaseosas,  tabaco, concentrados e industrias 
alimenticias. Hoy en día Puente Aranda es el polo manufacturero con mayor participación industrial, 
con 55.000 trabajadores en este sector, seguido de Fontibón con 40.000  (Dueñas Esterling, Morales 
Rubiano, & Olmos Sánchez, 2009). Por otro lado, Puente Aranda cuenta con el 26.22% de  los 
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establecimientos industriales en Bogotá, siendo la localidad con el porcentaje más alto, seguida de 
Fontibón, con el 13,87% (DANE, 2004).  
La consolidación de Puente Aranda como zona industrial permitió la expansión de la ciudad hacia 
Fontibón hacia el occidente, y a Antonio Nariño y Rafael Uribe Uribe hacia el sur. Así, Puente 
Aranda se convirtió en un epicentro industrial en el centro de la ciudad rodeada de urbanizaciones 
residenciales en el nuevo frente de crecimiento de la ciudad .  
Luego del rápido crecimiento residencial e industrial, Puente Aranda fue objeto de diversos planes 
e instrumentos de planificación urbana y territorial. El primer reglamento de zonificación de Puente 
Aranda se adoptó en 1944, en consonancia con la expansión de Bogotá hacia al sur y la 
construcción de la avenida de Las Américas y su unión con la Calle 13. Este plan se consolidó 
gracias a los estudios de Le Corbusier, el Plan Piloto de Bogotá adoptado en 1951 y la zonificación 
de 1963 realizada por el Departamento Administrativo de Planeación Distri tal. En 1968, el Distrito 
Especial de Bogotá convirtió por decreto a Puente Aranda en un corredor industrial oficial de la 
ciudad, beneficiando las industrias que allí permanecían.  
Recientemente, el gobierno distrital formuló la Operación Estratégica Anill o de Innovación el cual 
tiene como objetivo definir las condiciones físico urbanas, financieras, ambientales, sociales, 
normativas y de gobierno, que permitan consolidar un entorno propicio para el desarrollo de la 
ciencia, la tecnología y la innovación, con incidencia en el fortalecimiento de la economía y la 
competitividad, en la calidad de vida, en la integración socio -espacial y la sostenibilidad ambiental, 
involucrando al agua como elemento estructurante que propicia las relaciones funcionales 
transversales en las localidades de Fontibón, Puente Aranda, Teusaquillo y Los Mártires.  
En este contexto, para la zona industrial de la ciudad se propuso la modernización de la Calle 13 
de Bogotá entendida como la implementación del desarrollo comercial y financi ero que provea una 
puerta al sur de la ciudad mediante trat  amiento funcional y urbanístico enfrentado al sur de la 
misma forma en que el norte de Bogotá cuenta con la Avenida El Dorado  (Viviescas, 2016). Lo 
anterior con el fin de proveer un entorno coherente y simétrico en términos estructurales al 
desarrollo urbanístico para posibilitar el llamado Anillo de Innovación. Sin embargo, las propuestas 
para la operación estratégica no han sido materializadas.  
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Pinilla (2011), en colaboración para la Secretaría Distrital de Planeación, identifica el riesgo 
tecnológico asociado a la actividad industrial como el aspecto ambiental más relevante. La Unidad 
Nacional de Gestión del Riesgo de Desastres define este como “los daños o pérdidas que pueden 
presentarse debido a los eventos generados por el uso y acceso a la tecnología, originados en 
sucesos antrópicos, naturales, socio-naturales y propios de la operación”. Dentro de estos eventos 
se considera la pérdida de contención de sustancias peligrosas, que desencadena en derrames, 
fugas, incendios y explosiones. 
Figura I-1-1: Extracto del mapa de amenaza tecnológica de la consultoría para definir la Red Vial Vital  
 
Fuente: Secretaría Distrital de Movilidad (2013) 
Se ha determinado (como lo muestra la Figura I-1-1) que Puente Aranda, al igual que otras zonas 
de uso industrial como Fontibón, Restrepo y los Alcázares, tienen un riesg o tecnológico alto, con 
un potencial importante de generar incendios y emergencias relacionadas al manejo de materiales 
peligrosos. Este riesgo se identifica como resultado de la alta probabilidad de incendio, fuga o 
explosión que pueden causar daños importantes a las personas y edificaciones que soportan 
actividades industriales en la zona y ha impedido que la normatividad de uso del suelo permita la 
mezcla de usos y, así mismo, ha incentivado la expulsión de la industria hacia la nueva periferia de 
la ciudad. 
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Sumado a los aspectos ambientales expuestos, las áreas industriales en Bogotá tienen baja calidad 
espacial, desincentivando la ubicación de otras actividades. Esto se evidencia en características 
como las que se muestran en las siguientes imágenes: 
Figura I-1-2: Fotografías de campo que ilustran algunos signos de baja calidad espacial en Puente Aranda  
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Fuente: Elaboración propia  
Lo anterior puede resumirse en el siguiente gráfico sobre la baja calidad espacial en Puente Aranda: 
Figura I-1-3: La baja calidad espacial en el área industrial de Puente Aranda  
 
Fuente: Elaboración propia  
Hasta la actualidad, las zonas industriales en Bogotá no han tenido transformaciones importantes. 
Sin embargo, el crecimiento económico, el aumento de ingreso de los bogotanos y la dinámica 
propia del territorio harán que las zonas industriales dentro del perímetro urbano de Bogotá sufran 
los cambios que se han dado en otros lugares del mundo, incentivando la renovación de estas. 
Entre las zonas industriales, Puente Aranda tendrá el mayor potencial, considerando su ubicación 
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próxima al centro de actividades de la ciudad, así como la cobertura del sistema de transporte 
masivo, entre otros factores. 
Ante el problema de la renovación de las áreas industriales, en otros contextos se han planteado 
soluciones que incluyen el rediseño del tejido urbano partiendo de la demolici ón de las edificaciones 
de origen industrial. Sin embargo, también se han encontrado experiencias que parten de un cambio 
de uso de las edificaciones industriales y la remodelación de su arquitectura para permitir el 
desarrollo del nuevo uso. Esta situación origina la pregunta orientadora de este trabajo final : 
¿Cómo debe diseñarse el espacio urbano futuro en un área industrial de 
Puente Aranda para que mejore la calidad del espacio urbano? 
Ante la pregunta surge la hipótesis de que el concepto de vitalidad, presentado por varios 
teóricos del diseño urbano, puede ayudar a orientar un proceso de transformación del 
espacio urbano que ayude a resolver la baja calidad espacial que ha sido expuesta . De igual 
manera, se puede esperar que la reutilización de edificaciones, método ampliamente usado en otras 
ciudades con tradición industrial que han entrado en la post -industrialidad, puede ser aplicado al 
caso de Puente Aranda. 
Los objetivos del trabajo final 
Habiendo formulado el contexto y la pregunta orientadora del trabajo final, es necesario determinar 
los objetivos de este: 
El objetivo del trabajo final es determinar escenarios en los que el concepto de 
vitalidad pueda ser aplicado al proceso de transformación de un área industrial 
de Puente Aranda como respuesta a la baja calidad espacial 
Específicamente se busca:  
 Explorar el concepto de vitalidad como solución a la baja calidad espacial , determinar su 
alcance y establecer si tiene aspectos que pueden ser medidos metódicamente  
 Analizar experiencias previas de transformación de áreas y construcciones de origen industrial  
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 Formular estrategias y establecer directrices para el proceso de transformación de áreas 
industriales que presentan baja calidad espacial 
 Aplicar las estrategias en un proyecto de diseño de un caso de estudio. 
Es necesario aclarar que el alcance de este trabajo no incluye determinar el programa de las áreas 
industriales en el contexto urbano-regional, ni evaluar la viabilidad del proyecto de diseño según 
aspectos financieros. Sin embargo, incluye una reflexión preliminar sobre aspectos de la gestión 
de proyectos y la normatividad. 
La estructura del documento 
Habiendo presentado las bases metodológicas del trabajo, se muestra la estructura del documento:  
 En el capítulo 1 se incluye el desarrollo teórico del concepto de vitalidad, compuesto de un 
análisis de autores, la construcción de una definición de vitalidad, el estudio de los aspectos 
que la componen, una comparación de la vitalidad en contextos diferentes y una propue sta de 
indicadores de medición. 
 En el capítulo 2 se reseñan experiencias anteriores de transformación de áreas industriales y 
de transformación individual de edificios de origen industrial.  
 En el capítulo 3 se incluyen las conclusiones del marco teórico del capítulo 1 y de los estudios 
de caso del capítulo 2. Esto se refleja en la explicación de la necesidad de definir intenciones 
para las áreas, en la propuesta de estrategias formales basadas en el concepto de vitalidad 
para la transformación de construcciones y calles, en el análisis de diferentes caminos para la 
gestión de un proyecto de transformación y en la afirmación de la necesidad de realizar estudios 
más profundos para materializar un proyecto. 
 En el capítulo 4 se aplica el desarrollo metodológico propuesto al caso del barrio de origen 
industrial Estación Central en Bogotá.  
 En el capítulo 5 se presentan las conclusiones del trabajo, en relación con los objetivos 
propuestos, y se hacen algunas recomendaciones en prospectiva.  
 
1. La vitalidad como concepto 
El concepto de vitalidad ha sido usado por diseñadores urbanos de una manera intuitiva. Sin 
embargo, es necesario explorar el concepto de vitalidad de manera genérica y de manera aplicada 
en las áreas industriales. Esto permitirá comprender el alcance de dicho concepto, de manera que 
se pueda construir una metodología para su evaluación.  
1.1 La vitalidad según Life between buildings 
La teoría de Jan Gehl puede ser encontrada en la llamada “dimensión humana” del diseño urbano. 
En su libro Life between buildings  evalúa la interacción entre el entorno físico y las actividades en 
el espacio público para proponer una visión de cómo la disposición de los elementos en el espacio 
urbano puede facilitar o impedir mayores o menores actividades humanas. A la mayor calidad y 
cantidad de estas denomina vitalidad. (Gehl, 2011) 
El libro se basa en la premisa de que las ciudades deben ser planificadas en el nivel general y en 
el detalle centrándose en las personas y no en las construcciones. Es decir que debe pensarse en 
el tipo de actividades que se desean en el espacio urbano y luego diseñar el entorno en función de 
esto.  
Para lograr los resultados deseados el autor sugiere diferentes estrategias en el nivel general, que 
tienen relación con el diseño urbano: reunir o dispersar, integrar o segregar, invitar o repeler y abrir 
o cerrar. Estas estrategias pueden ser resumidas en algunos principios:  
 Es más relevante definir la cantidad de actividades y personas que se desea que usen el 
espacio público antes que establecer el volumen y altura de los edificios. 
 Es más relevante lograr que diferentes tipos de ciudadanos usen el mismo espacio público 
antes que ubicar los usos deseados en un plano de zonificación. 
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 La interfaz de las construcciones debe invitar a mezclar física y, sobre todo, psicológicamente 
las actividades que suceden adentro de la construcción y afuera en el espacio público , a través 
de la permeabilización de los bordes y el manejo de la privacidad de los espacios interiores . 
 La interfaz de las construcciones debe invitar a que se use el espacio público  a través de la 
transparencia de las fachadas, principalmente. 
Al analizar las características detalladas del espacio urbano, Gehl hace la claridad de que la 
opcionalidad de las actividades que se desarrollan es una muestra de la calidad del espacio público 
que se está observando. Las actividades opcionales son aquellas diferentes al caminar (o transitar), 
tales como: esperar de pie, sentarse o socializar. Para esto propone estrategia s, relacionadas más 
con la arquitectura y la arquitectura del paisaje que con el diseño urbano.  
Por otro lado, Gehl afirma sobre la relación entre el espacio urbano y las interacciones sociales:  
“(…) No hay, sin embargo, ninguna base para concluir directamente de dichos ejemplos que 
el contacto y los vínculos estrechos entre vecinos se desarrollan, más o menos 
automáticamente, solamente a partir de ciertas formas urbanas definidas. Se necesita más 
que arquitectura para generar estas interacciones; un diseño que conduzca a dichas 
interacciones, sin embargo, sí las estimulará.”  (original en inglés) (Gehl, 2011, p. 53) 
Posteriormente, Gehl aclara que el rol del aspecto físico del espacio urbano sí es relevante, por 
cuanto su disposición puede tanto impedir la realización de interacciones, como posibilitar un gran 
espectro de estas. De lo anterior se encuentra que los aspectos que influencian la vitalidad tienen 
un componente más o menos cuantificable y mesurable, compuesto por el aspecto físico del 
espacio, y otro que se relaciona con el diseño del espacio más allá de la forma y con las intenciones 
que el diseñador imprima sobre el espacio. 
De esta manera, de la lectura de Gehl se concluye: 
 La vitalidad, según el autor, se refleja en la calidad de las actividades (según su opcionalidad), 
y según la cantidad y duración de estas. 
 La vitalidad está influenciada por la configuración de los elementos del espacio urbano, aunque 
la generalización de éstos no explica completamente las actividades.  
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 La vitalidad está influenciada por aspectos cuantificables de la forma del espacio urbano , como 
las dimensiones de los elementos del espacio,  y por aspectos relacionados con la intención del 
diseño del espacio urbano. 
 El diseño del espacio urbano, en todos los niveles, debe estar orientado a la influencia que se 
ejerce sobre los usuarios de este. 
1.2 La vitalidad en Entornos vitales 
Ian Bentley construyó, con otros autores, un libro en el que recopiló los conceptos revisados en su 
experiencia como docente. Este lo diagramó a manera de manual práctico, buscando que pudiera 
servir como insumo para los proyectistas, a partir de siete aspectos del diseño urbano y la 
arquitectura que tienen influencia sobre el usuario del espacio urbano. Estos aspectos son: 
permeabilidad, variedad, legibilidad, versatilidad, imagen visual apropiada, riqueza y 
personalización. (Bentley, Alcock, Murrain, McGlynn, & Smith, 1999)  Sin embargo, para este trabajo 
final la utilidad no se encuentra en los conceptos desarrollados por los autores, sino en la definición 
misma de vitalidad. 
Para Bentley la vitalidad es una característica de los espacios que permiten al usuario –el 
ciudadano- la posibilidad de elección en diferentes niveles: dónde la gente puede y no puede ir, 
qué actividades hay disponibles para el usuario, qué tan fácil es para el usuario comprender las 
oportunidades que se le presentan, con cuántos y cuáles propósitos diferentes puede ser usado un 
espacio, qué tan fácil es para el usuario percibir las opciones disponibles, qué experiencias 
sensoriales tiene disponibles el usuario y qué tan posible es personalizar un  espacio según los 
gustos del usuario. 
De todo lo anterior se puede inferir:  
 La vitalidad es una cualidad de los espacios que permite que estos se ajusten a las necesidades 
de los ciudadanos y no al contrario, de manera que estos se vean reprimidos por lo que se les 
ofrecido. 
 No se hace una evaluación de las necesidades específicas de cada usuario, sino que estas son 
generalizadas. 
 Se busca ofrecer diferentes soluciones en un mismo espacio , público o privado, de manera que 
diversos usuarios vean resueltas sus necesidades por medio de la elección. 
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 La vitalidad se ve contribuida por decisiones de diseño en todas las escalas, desde un área 
extensa, hasta los pequeños detalles constructivos. 
Finalmente, es posible deducir que la vitalidad, según la propuesta de  Bentley, no se asemeja a la 
calidad de las actividades humanas que se realizan en el espacio urbano, sino a la receptividad de 
los espacios para resolver las necesidades humanas. Sin embargo, la consecuencia de la propuesta 
de Bentley también consiste en un mayor uso del espacio público. 
1.3 La cualidad sin nombre en La forma intemporal de construir  
Christopher Alexander ha utilizado en diferentes obras un concepto denominado la forma intemporal 
de construir. Este es introducido en el libro “La forma intempora l de construir” de la siguiente 
manera: 
“Existe un modo intemporal de construir. Tiene miles de años de antigüedad y es hoy el 
mismo de siempre. Las grandes construcciones tradicionales del pasado, las aldeas y 
tiendas de campaña, los templos en los que el  hombre se siente cómodo, siempre han sido 
erigidos por personas muy próximas al espíritu de dicho modo. No es posible hacer grandes 
edificios, ni grandes ciudades, ni hermosos lugares en los que te sientas tú mismo, lugares 
en los que te sientas vivo, si no sigues este modo.” (Alexander, 1981, p. 21) 
En el libro, Alexander introduce la “Cualidad sin nombre” en la cual se basa la forma intemporal de 
construir. Es decir que la grandeza de las ciudades y la belleza de los espacios característicos de 
esa forma se deben solamente a la cualidad sin nombre. De igual manera, el autor  asocia la cualidad 
a la vida urbana (que Gehl llama vitalidad) afirmando que ésta es posible sólo cuando aquella se 
encuentra en los elementos de la ciudad, de las construcciones y del espacio público en el que se 
desenvuelven las personas. 
Por su parte, la cualidad sin nombre es aquel la que, al poseerla un espacio, le permite generar en 
el usuario una sensación de vida, de bienestar o de comodidad al liberar las contradicciones 
internas de la persona. Esto implica que: 
 En la forma intemporal de construir existe una relación estrecha entre las características de los 
espacios y las necesidades de los usuarios.  
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 Cuando los usuarios no ven sus necesidades resueltas, entran en una contradicción interna 
que elimina sensaciones como el bienestar o la comodidad. 
 Los espacios no generan actividades, sino que se adaptan a las actividades que ahí se 
desarrollan y a las necesidades que tienen las personas que ejecutan las actividades . 
 Las necesidades varían según el tiempo, el espacio y la cultura de las personas. 
 Los espacios determinan la existencia de vida (en el mismo sentido en que la usa Gehl).  
 Las personas pueden adaptarse a los espacios, pero podría causar efectivos negativos en las 
personas y en otros espacios. 
Se pueden presentar situaciones que ejemplifican este proceso, en diferentes niveles:  
 Al leer una persona suele requerir buena iluminación y tranquilidad. Esto puede verse resuelto 
con lugares que tienen ventanas amplias y en los que no hay actividades que generen mucho  
ruido. Si no existen ventanas o hay mucho ruido, la persona entrará en contradicción porque 
necesitará leer, pero no tendrá las condiciones para hacerlo cómodamente.  
 Al caminar de un lugar a otro una persona puede requerir atravesar una manzana. Esto pued e 
verse resuelto si las manzanas tienen pasajes entre las edificaciones o si no son tan grandes.  
Si no, la persona tendrá que caminar demasiado y terminará agotado.  
Finalmente, Alexander explica ampliamente cómo la cualidad sin nombre y la forma intemporal  de 
construir se basa en la ocurrencia de patrones de relaciones entre los elementos del espacio, entre 
las personas (y el tiempo, la ubicación y la cultura) y entre unas y otras. Así, propone que sólo se 
generan sensaciones de vida, bienestar y comodidad cuando las relaciones entre las personas y el 
espacio son las adecuadas. 
Los postulados de Alexander se relacionan con los anteriores autores de la siguiente forma:  
 Coincide con ambos autores en que las características del espacio influencian el 
comportamiento de las personas.  
 Coincide con Gehl al basarse en que el espacio debe estar diseñado según las necesidades de 
las personas. 
 Coincide con Bentley en que un espacio que limite las posibilidades de un usuario puede 
generar un efecto negativo en éste. 
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De esta manera, se observa que puede existir un consenso entre los autores sobre la relación entre 
las características físicas del espacio urbano (por ejemplo, la altura y el ancho de las edificaciones, 
el ancho, longitud y dirección de las calles, la conf iguración de las fachadas y del primer piso de 
los edificios) y la experiencia de los usuarios, sobre el hecho de que un adecuado diseño de estas 
características puede redundar en un mayor uso del espacio urbano y sobre la necesidad de iniciar 
el proceso de diseño desde la experiencia del usuario.  
1.4 La caminabilidad en Measuring urban design 
Hasta el momento se ha mostrado cómo tres autores abordan el concepto de vitalidad y cómo se 
encuentra un consenso entre ellos sobre algunos aspectos de dicho concepto. S in embargo, se 
encuentra útil analizar la propuesta de Reid Ewing y Otto Clemente en su libro “Measuring urban 
design: metrics for liveable places” , en el cual se evalúa de manera detallada y cuantitativa las 
características físicas que hacen de las calles un lugar más atractivo y caminable. 
El análisis de la forma desde un punto de vista cuantitativo puede generar muchas dudas, por 
cuanto el espacio urbano tiene una complejidad que va más allá de la forma del espacio urbano  
(como se observó en la sección 1.1). Sin embargo, la utilidad de la propuesta se fundamenta en 
que identifica los cinco aspectos cuantificables más relevantes para la atractividad y caminabilidad 
de las calles. (Reid H. Ewing, 2013) 
Esta identificación parte de resumir 51 características que ha encontrado en 13 libros notorios sobre 
diseño urbano, arquitectura y paisajismo. Posteriormente, encuentra ocho características 
principales, según la relevancia dada por los autores principales  (ver Figura 1-1). Por último, 
encuentra cinco de ellas que pueden ser cuantificadas exitosamente. Este proceso se resume en 
la siguiente imagen: 
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Figura 1-1: Aspectos cuantificables y relevantes para la atractividad y caminabilidad de las calles  (en idioma 
original) 
 
Fuente: Elaboración del autor a partir de (Reid H. Ewing, 2013, p. 3) 
Es relevante para resolver el problema de este trabajo final el hecho de que el autor haya evaluado 
qué aspectos pueden ser cuantificados y cuáles no. Esto se relaciona con la postura de Gehl sobre 
la existencia de un diseño que puede estimular la generación de interacciones sociales.  
En resumen, el autor define y explica los aspectos relevantes de la siguiente manera: 
 La imaginabilidad es la cualidad de los espacios que los hacen distintos, fácilmente 
reconocibles y recordables. 
 El enclaustramiento se refiere al grado en el cual las calles y otros espacios públicos están 
visualmente limitados por edificios, muros, árboles y otros elementos verticales. 
 La escala humana corresponde al tamaño, textura y articulación de los elementos físicos para 
que estén ajustados al tamaño, proporciones y velocidad de los humanos.  
 La transparencia se refiere al grado en el cual las personas pueden ver o percibir lo que se 
encuentra más allá del borde de una calle o espacio público y, más específicamente, el grado 
en el cual las personas pueden percibir actividad humana más allá del borde de una calle o 
espacio público. 
 La complejidad se refiere a la riqueza visual de un lugar y depende de la variedad del ambiente 
físico, específicamente los números, tipos y edades de edificaciones, la diversidad 
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arquitectónica y de los elementos del paisaje, del mobiliario urbano, de la señalética, de los 
tipos de actividad humana y de los perfiles de usuario. 
 La coherencia corresponde a la sensación de orden visual, influenciada por la consistencia y 
complementariedad en el carácter, configuración y ubicación de los elementos físicos.  
 La legibilidad es la facilidad con la que puede ser entendida y utilizada la estructura espacial 
de un lugar como un todo. Es facilitada por una red que incluya elementos orientadores o puntos 
de referencias a los usuarios.   
 La articulación hace referencia a las conexiones físicas y visuales que existen entre las 
edificaciones y la calle, entre diferentes espacios o entre ambos lados de una calle, que buscan 
agrupar elementos dispares en un todo. 
Aunque estos ocho conceptos fueron definidos para la atractividad y caminabi lidad de las calles 
específicamente, pueden ser extrapolados a aspectos cuantificables de la forma del espacio 
urbano, en general, que se relacionan con la calidad espacial. 
1.5 Forma e intención: una definición de vitalidad 
Ya se han observado cuatro diferentes visiones de la vitalidad como concepto basado en la 
realización de actividades humanas en el espacio público o en la receptividad de los espacios frente 
a las necesidades humanas. Sin embargo, se hace necesario construir un concepto propio aplicado 
a las áreas industriales, que facilite la solución del problema de este trabajo final.  
De esta manera, se tienen claros los consensos que pueden existir entre los anteriores autores : 
 Existe una relación entre las características físicas 1 del espacio urbano (y su diseño) y la 
experiencia de los usuarios. 
 Un adecuado diseño de las características físicas del espacio urbano puede redundar en un 
mayor uso del espacio urbano. 
 El mayor uso del espacio se da en situaciones en las que el espacio mismo resuelve las 
necesidades de los usuarios. 
 Es necesario iniciar el proceso de diseño desde la experiencia del usuario.  
                                                          
1 A manera de ejemplo se pueden señalar la altura y el ancho de las edificaciones, el ancho, longitud y 
dirección de las calles, la configuración de las fachadas y del p rimer piso de los edificios. Sin embargo, 
esto se aborda en secciones posteriores.  
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 Entre los aspectos que se relacionan con la atractividad de los espacios y la generación de 
sentimientos de vida, bienestar y comodidad (o, en general, con la calidad espacial) , existen 
aspectos cuantificables relacionados con la forma urbana y aspectos subjetivos relacionados 
con las intenciones del diseño de los espacios. 
Así entonces, se propone como concepto de vitalidad a ser utilizado en este trabajo final, el 
siguiente: 
Vitalidad: Uso constante del espacio urbano como reflejo de la capacidad de los 
espacios de responder a las necesidades de los usuarios e influir positivamente 
en la percepción de estos. 
Para utilizar el concepto de vitalidad como solución al problema de la calidad espacial en las áreas 
industriales, se requiere la identificación clara de esos aspectos que brindan a los espacios la 
capacidad de responder a las necesidades del usuario. Para esto se parte de los aspectos 
identificados por Ewing y Clemente (reseñados en la sección 1.4) y se hace una nueva propuesta, 
que se muestra a continuación: 
Figura 1-2: Construcción de los aspectos de la vitalidad  
 
Fuente: Elaboración del autor a partir de (Reid H. Ewing, 2013, p. 4) 
La coherencia y la articulación pueden ser agrupadas en un aspecto más completo llamado carácter. 
La imaginabilidad puede ser un aspecto no cuantificable, más cercano a las intenciones del diseño 
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que a la forma física del espacio. Es necesario incluir la receptividad como una intención del diseño 
encaminada a las variaciones del espacio según los elementos de la estructura y el contexto.  
Finalmente, el concepto de vitalidad puede ser representado de la siguiente manera:  
Figura 1-3: Concepto de vitalidad 
 
Fuente: Elaboración del autor  
Para los propósitos de este trabajo final se explicarán los aspectos de la vitalid ad usando las 
siguientes definiciones: 
 El enclaustramiento se refiere al grado en el cual las calles y otros espacios públicos están 
visualmente limitados por edificios, muros, árboles y otros elementos verticales.  
 La escala humana corresponde al tamaño, textura y articulación de los elementos físicos para 
que estén ajustados al tamaño, proporciones y velocidad de los humanos.  
 La transparencia se refiere al grado en el cual las personas pueden ver o percibir lo que se 
encuentra más allá del borde de una cal le o espacio público y, más específicamente, el grado 
en el cual las personas pueden percibir actividad humana e interactuar con ella más allá del 
borde de una calle o espacio público. 
 La complejidad se refiere a la riqueza visual de un lugar y depende de la variedad del ambiente 
físico, específicamente los números, tipos y edades de edificaciones, la diversidad 
arquitectónica y de los elementos del paisaje, del mobiliario urbano, de la señalética, de los 
tipos de actividad humana y de los perfiles de usuar io. 
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 La imaginabilidad es la cualidad de las áreas que las hacen distintas, fácilmente reconocibles 
y recordables. 
 El carácter corresponde a la sensación de orden visual o armonía, influenciada por las 
conexiones físicas y visuales entre diferentes elementos de una misma calle y por las relaciones 
de repetición o similitud entre los elementos de un mismo tipo dentro de una misma calle. 
 La legibilidad es la facilidad con la que puede ser entendida y utilizada la estructura espacial 
de un lugar como un todo. Es facilitada por una red que incluya elementos orientadores o puntos 
de referencias a los usuarios.   
 La receptividad corresponde a la manera en la que los elementos del diseño urbano reaccionan 
y se relacionan con el contexto, por ejemplo, frente a hitos urbanos, nodos de transporte y otros 
barrios. 
Al aplicar los aspectos de la vitalidad propuestos en un proceso proyectual, puede comprenderse 
el alcance y la influencia de cada uno en el diseño resultante. De esta manera, se encuentra que 
cada aspecto orienta los componentes del espacio urbano de diferente forma y en diferentes 
escalas. Esto, incluso, resulta entender en la obvia necesidad de invol ucrar otras profesiones como 
la arquitectura y el diseño paisajístico para lograr una correcta aplicación de cada aspecto de la 
vitalidad en el proceso. Lo anterior se resume en la siguiente figura:  
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Figura 1-4: Alcance e influencia de los aspectos de la vitalidad en el proceso proyectual  
 
Fuente: Elaboración del autor  
Por ejemplo, la transparencia en el proceso de diseño busca generar en los usuarios una sensación 
de seguridad y comodidad al promover la interacción con otros. Sin embargo, esto sucede en una 
etapa posterior del proceso de diseño, usando más herramientas de la arquitectura que del diseño 
urbano. En contraposición, la receptividad puede abordarse desde el inicio del proceso de manera 
que oriente el diseño en todas las demás escalas, a partir de un mayor uso de las herramientas 
que ofrece el diseño urbano. 
1.6 La vitalidad en áreas industriales 
Habiendo definido los aspectos que conforman el concepto de vitalidad, es  necesario evaluar cómo 
este concepto se aplica de manera específica en las áreas industriales. De manera general, los 
aspectos son susceptibles de presentar variaciones, incluso dentro de un mismo contexto. De esta 
manera, las áreas predominantemente residenciales tienen una forma que puede  ser diferenciada 
de las áreas predominantemente industriales o de servicios. Sin embargo, dentro de una misma 
área, diferentes construcciones pueden variar. Autores como Bentley y Gehl afirman que estas 
variaciones son deseables, puesto que mejoran el entorno y, por tanto, contribuyen a la vitalidad. 
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Sin embargo, existen diferencias estructurales entre contextos diferentes. Para mostrar esto, se 
hace una comparación entre un costado de calle típico del Sector de Interés Cultural de Teusaquillo 
y un costado de calle típico de un área industrial de la localidad de Puente Aranda.  
Estas áreas presentan diferencias en su origen. Mientras el sector de Teusaquillo fue diseñado 
como un proyecto de viviendas en serie, aplicando criterios de diseño urbano usados en ciudades 
europeas, las áreas industriales surgieron a partir de construcciones individuales que se sujetaban 
a las lógicas de la actividad (localización, tipología constructiva, etc.).  Estas situaciones definen 
las diferencias en las características de forma e intención entre ambas áreas: mientras la forma 
siempre presenta variaciones, incluso al interior de la misma zona, la intención en la primera se 
orienta a aplicar criterios de diseño urbano, en la segunda busca acoplar las construcciones a las 
lógicas de la actividad industrial.  
La forma en el área residencial se compone principalmente de casas de máximo tres pisos con 
pares simétricos, mientras que en las áreas industriales está caracterizada por bodegas de gran 
tamaño, con pocas ventanas y altura relativamente baja. 
En las áreas industriales la imaginabilidad la dan las tipologías y morfologías edificatorias 
(hangares, tejados en diagonal, chimeneas), que se originaron por las lógicas de la actividad 
industrial (la concentración y las necesidades de a lmacenamiento) y no por una intención de 
creación.  
En el área residencial el carácter lo da la repetición de las características individuales de las 
construcciones, de la interfaz que proporciona una transición entre áreas públicas y privadas, y de 
las áreas verdes y la arborización, que dan una sensación de englobamiento de las construcciones 
dentro de algo más grande (la calle). Por su parte, en el área industrial el carácter se limita a que 
la repetición de algunos elementos (techos inclinados, ventanas  altas, materiales) se hace obvia 
por el gran tamaño de las construcciones, más no porque elementos pequeños repitan la misma 
interfaz o forma ni porque la calle ayude a contener las edificaciones . Esto se ilustra en la siguiente 
imagen: 
24 Forma e intención: vitalidad para el reaprovechamiento de un área industrial de Bogotá D.C.  
 
Figura 1-5: Comparación del carácter en una calle de Teusaquillo y una calle de Puente Aranda  
 
Fuente: Elaboración del autor 
Sobre la legibilidad, esta suele ser reforzada por la ubicación de elementos estructurantes como 
parques y avenidas y por las diferencias entre usos y alturas entre elementos de diferentes 
jerarquías. El área residencial seleccionada tiene alturas uniformes y el uso es casi principalmente 
residencial. Por este motivo, la legibilidad está dada por la ub icación de los parques, de diferentes 
tipos de calles y la presencia de hitos urbanos, como monumentos e iglesias. Por su parte, en  el 
área industrial tampoco existen diferencias en alturas que sean evidentes en relación con los 
espacios abiertos que resalten la estructura de la zona. Adicionalmente, las calles no tienen 
diferencias obvias en su perfil de acuerdo con la jerarquía. Sin embargo, existen construcciones 
que funcionan como hitos urbanos, dado que son lo suficientemente diferentes de las demás como 
para resaltar entre ellas y la ubicación de los pocos usos coincide en alguna medida con las calles 
de mayor jerarquía. Esta situación se ilustra a continuación:  
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Figura 1-6: Comparación de la legibilidad en Teusaquillo y en Puente Aranda 
 
Fuente: Elaboración del autor 
Por último, la receptividad se observa cuando las construcciones y los elementos del espacio 
responden al contexto y a los elementos aledaños. Por ejemplo, en el área residencial las 
construcciones más genéricas han sido diseñadas de manera que resalten menos que los hitos 
urbanos (como las iglesias). También las alturas de las edificaciones empatan con las edificaciones 
vecinas. En cambio, en las áreas industriales las construcciones encierran los hitos urbanos (como 
los silos) y no empatan, dejando al descubierto culatas que contribuyen negativamente a la 
vitalidad. A continuación, se observa un ejemplo: 
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Figura 1-7: Comparación de la receptividad en Teusaquillo y en Puente Aranda  
 
Fuente: Elaboración del autor 
1.7 Los indicadores para áreas industriales 
Siempre ha existido una disyuntiva al evaluar si el diseño urbano se acerca más al arte o más a las 
ciencias exactas. En este contexto, puede ser considerado peligroso que los análisis urbanos, la 
norma urbana y en general las actividades relacionadas con el diseño urbano se basen en números 
exactos. Sin embargo, establecer indicadores pueden contribuir al entendimiento de las situaciones 
y tomar decisiones informadas. De esta manera, los indicadores no buscan en ningún momento 
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establecer criterios totales para determinar la forma urbana, sino servir de referencia sistemática 
para orientar las decisiones. 
Dicho esto, es necesario retomar algunas referencias bibliográficas. Ewing y Clemente (2013) 
identificaron características cuantificables del espacio urbano que influyen en la percepción de los 
usuarios. Para ello formularon múltiples indicadores que eran medibles en campo (2013, p. 158) y 
desarrollaron un modelo que busca predecir el grado de caminabilidad de una calle, entendida como 
el sentido de seguridad, comodidad e interés de un peatón con respecto a esa calle. 
Dado que el objetivo de dicho modelo difiere del objetivo de esta sección del trabajo, dichos 
indicadores serán tomados como referencia para formular una propuesta de indicadores en los 
aspectos cuantificables de la vitalidad que fueron desarrollados anteriormente (Ver Figura 1-3: 
Concepto de vitalidad).  
La Tabla 1-1 resume los indicadores propuestos para los propósitos de este trabajo . Para cada 
indicador se especifica: 
 Código compuesto de dos letras (que dependen del aspecto al que pertenecen) y un número  
 Nombre 
 Proporcionalidad: si es directa significa que la mejor situación se da cuando el indicador tiene, 
en general, un valor más grande; si es inversa, la mejor situación se da con un valor más 
pequeño 
 Tipo de clasificación: escala si es posible tener valores continuos en un rango finito o infinito; 
presencia si los únicos valores posibles son 1 (presencia o algo positivo) o 0 (ausen cia o algo 
negativo) 
 Elementos aplicables: aclara si un indicador puede ser calculado para una calle o también para 
una construcción. 
Tabla 1-1: Indicadores propuestos 





Indicadores EA: Enclaustramiento 
EA1 Relación altura/ancho Directa Escala 
Calle y 
construcción 
Indicadores EH: Escala humana 
EH1 
Proporción de espacio 
peatonal 
Directa Escala Calle 
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EH2 











EH4 Tamaño de las manzanas Inversa Escala Calle 
Indicadores TF: Transparencia 
TF1 

















Indicadores CE: Complejidad 
CE1 Diferencias de altura Inversa Escala Calle 
CE2 





CE3 Longitud entre árboles Inversa Escala Calle 
CE4 
Proporción de zonas 
verdes 
Directa Escala Calle 
Fuente: Elaboración del autor  
En las siguientes secciones se desarrolla cada indicador. Para cada uno se ha establecido:  
 Una fórmula de cálculo 
 Unos insumos que deben ser medidos en campo 
 Unas consideraciones para su medición y cálculo 
 Una figura ilustrativa de diferentes situaciones con valores diferentes  
Adicionalmente, para cada indicador debe establecerse situación a medir. Esto parte de reconocer 
que existen diferencias en la percepción del espacio según el costado de la calle por el que transite 
un peatón. Algunos aspectos se perciben más negativos si el peatón camina por el mismo andén 
que la construcción, mientras que otros tienen más impacto en el costado contrario. Esto se debe 
a la orientación horizontal del sentido humano de la vista (Gehl, 2011); es decir que desde el andén 
contrario un humano puede percibir una mayor profundidad del espacio y también una mayor altura.  
1.7.1 Indicador EA1: Relación altura/ancho 
La relación entre la altura de las edificaciones y el ancho de la calle medida entre paramentos es 
fundamental para dimensionar el enclaustramiento. Aunque Ewing ha propuesto medir la altura de 
las edificaciones, de acuerdo con Gehl (2011), el enclaustramiento se basa en la sensación de 
comodidad que percibe el peatón en espacios con medidas cercanas a las que suelen tener las 
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habitaciones de una casa. Por esto se propone una relación entre la altura  y el ancho y no solamente 
la altura. 
La fórmula del indicador puede ser expresada así:  
𝐸𝐴1 =  
𝐴𝑙𝑡𝑢𝑟𝑎 𝑝𝑟𝑜𝑚𝑒𝑑𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑐𝑖ó𝑛
𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑐𝑎𝑙𝑙𝑒 𝑒𝑛𝑡𝑟𝑒 𝑝𝑎𝑟𝑎𝑚𝑒𝑛𝑡𝑜𝑠
 
También puede ser expresada, de manera detallada, como sigue: 
𝐸𝐴1 =  
∑(𝑀á𝑥𝑖𝑚𝑎 𝑎𝑙𝑡𝑢𝑟𝑎 𝑑𝑒𝑙 𝑣𝑜𝑙𝑢𝑚𝑒𝑛) (𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑓𝑎𝑐ℎ𝑎𝑑𝑎 𝑑𝑒𝑙 𝑣𝑜𝑙𝑢𝑚𝑒𝑛)
∑ 𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑓𝑎𝑐ℎ𝑎𝑑𝑎 𝑑𝑒𝑙 𝑣𝑜𝑙𝑢𝑚𝑒𝑛
𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑐𝑎𝑙𝑙𝑒 𝑒𝑛𝑡𝑟𝑒 𝑝𝑎𝑟𝑎𝑚𝑒𝑛𝑡𝑜𝑠
 
Para el cálculo se debe: 
 Medir el ancho de la calle entre paramentos 
 Identificar las construcciones que tienen fachada sobre la calle e identificar los volúmenes de 
las construcciones que tienen fachada sobre la calle 
 Medir la altura de cada volumen 
 Medir el ancho de cada volumen sobre la fachada 
Para su cálculo deben tenerse en cuenta las siguientes consideraciones:  
 El indicador puede ser medido para una calle  o para una construcción individual, pero siempre 
debe basarse en los volúmenes de cada construcción.  
 Las calles están definidas por el costado continuo más grande (ver sección 1.7.5) 
 Si se mide para una calle, deben medirse ambos costados de la calle.  
 En todos los casos debe ponderarse la altura de los volúmenes con el ancho de la respectiva 
fachada. 
 Se debe medir la mayor altura de cada volumen. Algunas construcciones tienen volúmenes con 
una altura variable (ver literal A de la Figura 1-8) 
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 Si la construcción tiene rejas o muros que colindan con la calle, debe revisarse la altura de este 
muro o reja: si mide más de 1.5 metros2, la reja es el límite del paramento y el volumen que 
debe ser medido (ver literal C de la Figura 1-8); sin embargo, si la reja tiene una altura menor, 
el paramento se mide hasta la construcción que está detrás de  la reja y, a su vez, esa 
construcción es el volumen a considerar (ver literal b de la Figura 1-8).  
 Lo anterior se basa en que la influencia de las rejas altas (de más de una altura estándar de 
las personas igual a 1.7 metros) sobre los peatones es mayor en el andén que colinda con la 
construcción, produciendo un efecto de barrera entre el peatón y la construcción que está detrás 
de esta; es decir que en la peor situación una reja alta se convierte en la fachada real de la 
construcción. 
 En avenidas y autopistas, debe determinarse cuál es el primer límite perceptual que existe. 
Elementos paisajísticos como los árboles en serie, puentes vehiculares, estaciones de 
transporte y algunos elementos verticales de mobiliario en serie pueden servir como barrera 
perceptual para el peatón. Hasta este punto debe ser medido el ancho entre paramentos, pero 
el indicador se debe calcular para cada costado de la avenida o autopista de manera 
independiente. 
                                                          
2 El valor determinado como referencia es 1.5 metros dado que la altura promedio de las mujeres en 
Colombia es de 1.6 metros. En general, el autor considera que la altura má xima del muro debe ser menor 
que la altura de la persona, de manera que la visión pueda sobrepasar el muro. En esta condición el 
peatón puede dejar de percibir el muro como una barrera. 
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Figura 1-8: Ejemplos de diferentes relaciones altura/ancho  
 
Fuente: Elaboración del autor  
1.7.2 Indicador EH1: Proporción de espacio peatonal 
Ewing propone un indicador llamado “Volúmenes vehiculares entre ancho de la calle” dejando ver 
que es importante para el peatón la percepción del tráfico. Sin embargo, se propone que la situación 
sea evaluada no en términos del número de carros sino del espacio que hay destinado para los 
peatones en relación con el ancho total de la calle. Esto parte de considerar que los peatones son 
sensibles al espacio que se destine para ellos en la infraestructura, independientemente del tráfico 
vehicular. 
La percepción del peatón en una calle con andenes angostos (como en el literal a de la Figura 
1-9) es baja porque se siente confinado a un espacio reducido. Por otro lad o, la percepción en 
una calle con andenes generosos (como en el literal b de la Figura 1-9) los peatones pueden 
circular de manera más libre. 
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Figura 1-9: Ejemplos de diferentes proporciones de espacio peatonal  
 
Fuente: Elaboración del autor 
La fórmula del indicador puede ser expresada así:  
𝐸𝐻1 =  
∑ 𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑜𝑠 𝑎𝑛𝑑𝑒𝑛𝑒𝑠
𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑐𝑎𝑙𝑙𝑒 𝑒𝑛𝑡𝑟𝑒 𝑝𝑎𝑟𝑎𝑚𝑒𝑛𝑡𝑜𝑠
 
Para el cálculo se debe: 
 Medir el ancho de la calle entre paramentos 
 Medir las zonas destinadas a peatones (andenes)  
Para su cálculo deben tenerse en cuenta las siguientes consideraciones:  
 El indicador sólo puede ser medido para calles. 
 El ancho de la calle entre paramentos debe ser el mismo considerado para el indicador EA1.  
 Las calles de tráfico compartido y las calles peatonales tienen un valor de 1 (el máximo posible), 
dado que todo el ancho puede ser utilizado por los peatones de manera segura y cómoda. 
1.7.3 Indicador EH2: Proporción de interfaz adecuada 
Gehl propone en su libro Life between buidlings, como estrategia para incentivar el uso del espacio 
público, que la interfaz público-privada, el borde de las edificaciones, incentive la interacción física 
y psicológica entre la parte privada y la parte pública.  Aunque Ewing propone como indicador medir 
el porcentaje de la fachada que tiene muros, en este trabajo se propone un indicador de presencia 
o ausencia de una interfaz adecuada.  
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Es necesario recordar que Bobic Milos en su libro Between the edges (2005) aborda el concepto de 
borde (“edge”, en inglés). Este concepto es definido como el lugar o espacio en el que se 
yuxtaponen diferentes dominios, entidades y escalas, partiendo del hecho de que la naturaleza de 
la ciudad se basa en las relaciones entre sus componentes y no en la suma espacial de estas 
(Milos, 2005). En el mismo documento, el autor identifica escalas de bordes que van entre el de la 
periferia, como la relación entre la ciudad y sus alrededores, hasta el borde entre la calle, la 
manzana y las edificaciones, como aquel en el que se yuxtaponen el espacio que es público y el 
espacio privado de las edificaciones. 
Para este trabajo en específico, se entenderá como interfaz aquel espacio en el que se 
interrelacionan el espacio urbano de las calles con el espacio privado  de las edificaciones. De esta 
manera, Para poder definir si una interfaz es adecuada o no, se fijará como criterio  la definición 
misma de borde propuesta por Milos. Una interfaz adecuada es aquella que promueve la 
yuxtaposición de la escala del espacio urbano con la escala del espacio privado, mientras que una 
interfaz no adecuada (o mejor llamada ausencia de interfaz o no-interfaz) divide y separa el dominio 
público del dominio privado mediante una línea clara.  Esto es acorde con la propuesta de Gehl, al 
considerar que una interfaz adecuada promueve el contacto entre las partes. 
El indicador puede ser medido para construcciones con un valor de 1 o 0 (para interfaz adecuada 
o no adecuada, respectivamente) o para calles, expresado como la proporción de la calle que tiene 
interfaz adecuada. Para ejemplificar este indicador se recrearon en la Figura 1-10 posibles 
tipologías de interfaz, partiendo de la revisión que hace Bobic Milos (2005)3. En esta figura puede 
observarse que en las tipologías de la A hasta la E el límite entre el espacio u rbano (señalado con 
color magenta) y el espacio privado es difuso, mientras que en las tipologías de la F a la H dicho 
límite es claro. El resumen de los ejemplos se muestra en la siguiente tabla:  
Tabla 1-2: Tipologías de interfaz ejemplificadas en la figura  
Código Tipo de interfaz y ejemplo Valor 
Interfaces adecuadas: yuxtaponen las partes y promueven el contacto  
A Confrontada: Fachada con puerta retrocedida y un escalón 1 
B Insertada: Fachada retrocedida con antejardín y acceso mediante escaleras  1 
C Asociada: Fachada con acceso mediante escaleras que se mezclan con el andén  1 
                                                          
3 Las tipologías de la A hasta la E parten, en su orden, de las siguie ntes tipologías identificadas por Miloc: 
C. Confrontada, E. Insertada, C. Confrontada, B. Sobrepuesta y A. Integrada. Por otra parte, las tipologías 
de la F a la H fueron identificadas por el autor de este trabajo en el área de estudio.  
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D Superpuesta:  Galería que crea una escala entre la calle y el espacio privado  1 
E Integrada: Portal abierto que da bienvenida a un callejón residencial  1 
Interfaces inadecuadas: separan las partes y dificultan el contacto  
F Separada: Muro alto que encierra una construcción  0 
G Falsa: Muro bajo y foso profundo que encierran una construcción 0 
H Desproporcionada:  Muros altos con ventanas altas que conforman una bodega  0 
Fuente: Elaboración del autor a partir de Bobic Milos (2005) 
Figura 1-10: Ejemplos de diferentes tipos de interfaz  
 
Fuente: Elaboración del autor  
La fórmula del indicador puede ser expresada así:  
𝐸𝐻2 =  
∑ 𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑓𝑎𝑐ℎ𝑎𝑑𝑎𝑠 𝑐𝑜𝑛 𝑖𝑛𝑡𝑒𝑟𝑓𝑎𝑧 𝑎𝑑𝑒𝑐𝑢𝑎𝑑𝑎
∑ 𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑓𝑎𝑐ℎ𝑎𝑑𝑎𝑠
 
Para el cálculo se debe: 
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 Identificar el tipo de interfaz de cada construcción 
 Medir el ancho de la fachada de cada construcción 
1.7.4 Indicador EH3: Tamaño promedio de las edificaciones 
Una percepción agradable del peatón requiere de construcciones con dimensiones cercanas a la 
escala humana (Gehl, 2011). Esto no sólo se refiere a la altura, como se muestra en la sección 
1.7.1, sino que también se relaciona con la longitud de las edificaciones. Una única construcción 
muy extensa (como en el literal A de la Figura 1-11) puede tornarse monótona, mientras que varias 
construcciones de menor longitud pueden distraer más al peatón (como en el literal B de la Figura 
1-11). 
Figura 1-11: Ejemplos de diferentes tamaños de edificaciones  
 
Fuente: Elaboración del autor  
La fórmula del indicador puede ser expresada así:  
𝐸𝐻3 =  
𝐿𝑜𝑛𝑔𝑖𝑡𝑢𝑑 𝑑𝑒𝑙 𝑐𝑜𝑠𝑡𝑎𝑑𝑜 𝑚á𝑠 𝑙𝑎𝑟𝑔𝑜
𝑁ú𝑚𝑒𝑟𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑐𝑖𝑜𝑛𝑒𝑠 𝑑𝑖𝑓𝑒𝑟𝑒𝑛𝑡𝑒𝑠 𝑒𝑛 𝑎𝑚𝑏𝑜𝑠 𝑐𝑜𝑠𝑡𝑎𝑑𝑜𝑠
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Para el cálculo se debe: 
 Identificar las construcciones que tienen fachada sobre la calle  
 Medir el ancho de la fachada de cada construcción 
 Medir la longitud del costado más largo 
Para su cálculo deben tenerse en cuenta las siguientes consideraciones: 
 El indicador puede ser medido para calles utilizando la fórmula presentada, o para cada 
construcción haciendo una medición simple de la longitud de la fachada.  
 Sólo debe ser considerada la porción de la fachada que colinda con la calle a evaluar.  
 Dado que es posible que una misma construcción tenga diferentes volúmenes, para identificar 
las primeras es necesario observar si existen características comunes entre volúmenes 
diferentes tales como materiales, colores de la fachada y continuidad de los remates de la 
construcción; volúmenes con usos diferentes, pero con características comunes generalmente 
constituyen una misma construcción. 
1.7.5 Indicador EH4: Tamaño de las manzanas 
De manera análoga al anterior indicador (Indicador EH3: Tamaño promedio de las edificaciones), 
manzanas de menor tamaño pueden generar mejor percepción sobre los peatones (ver literal B de 
la Figura 1-12), en contraposición a una manzana muy larga que reduzca las posibilidades de llegar 
a otros lugares deseados (ver literal A de la Figura 1-12). Al respecto, Muñoz (2017) recomienda 
que las manzanas tengan áreas entre 4900 m 2 y 6400 m2, con un máximo de 10000 m2, por lo cual, 
las longitudes deseables podrían encontrarse entre 70 m y 100 m.  
La fórmula del indicador puede ser expresada así:  
𝐸𝐻4 =  𝐿𝑜𝑛𝑔𝑖𝑡𝑢𝑑 𝑑𝑒𝑙 𝑐𝑜𝑠𝑡𝑎𝑑𝑜 𝑚á𝑠 𝑙𝑎𝑟𝑔𝑜 
Para el cálculo se debe: 
 Identificar el costado más largo de la calle 
 Medir la longitud del costado más largo de la calle  
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Para su cálculo deben tenerse en cuenta las siguientes consideraciones:  
 El indicador sólo puede ser medido para calles.  
Figura 1-12: Ejemplos de diferentes proporciones de espacio peatonal  
 
Fuente: Elaboración del autor  
1.7.6 Indicador TF1: Longitud promedio entre accesos 
Un mayor número de accesos contribuye a una mejor transparencia de los espacios privados. Como 
se mencionó anteriormente, Gehl abogaba por una mayor interacción entre los espacios públicos y 
los espacios privados colindantes. La transparencia está directamente asociada a la percepción de 
seguridad que tiene el peatón. Además, un mayor número de accesos (como en el literal A de la 
Figura 1-13) incrementan el número de posibles actividades que pueden hacer las personas y, por 
tanto, pueden incrementar el número de personas en la calle. Por el contrario , construcciones 
grandes con pocos accesos (como en el literal B de la Figura 1-13) pueden producir en los peatones 
sensación de monotonía y de inseguridad. 
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La fórmula del indicador puede ser expresada así:  
𝑇𝐹1 =  
𝐿𝑜𝑛𝑔𝑖𝑡𝑢𝑑 𝑑𝑒𝑙 𝑐𝑜𝑠𝑡𝑎𝑑𝑜 𝑚á𝑠 𝑙𝑎𝑟𝑔𝑜
𝑁ú𝑚𝑒𝑟𝑜 𝑑𝑒 𝑎𝑐𝑐𝑒𝑠𝑜𝑠 𝑎𝑐𝑡𝑖𝑣𝑜𝑠 𝑒𝑛 𝑎𝑚𝑏𝑜𝑠 𝑐𝑜𝑠𝑡𝑎𝑑𝑜𝑠
 
Para el cálculo se debe: 
 Identificar las construcciones que tienen fachada sobre la calle 
 Identificar los accesos activos (identificados con magenta en la Figura 1-13) 
 Medir la longitud del costado más largo de la calle 
Para su cálculo deben tenerse en cuenta las siguientes consideraciones: 
 El indicador puede ser medido para calles utilizando la fórmula presentada, o para cada 
construcción contando el número de accesos. 
 Sólo deben considerarse accesos activos; si se identifica que existen puertas, pero han sido 
clausuradas, no deben ser contadas. Si no existen accesos, el indicador debe dar cero.  
Figura 1-13: Ejemplos de diferentes longitudes entre accesos 
 
Fuente: Elaboración del autor  
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El indicador podría calcularse invirtiendo la fórmula, es decir la razón del número de accesos activos 
en ambos costados entre la longitud del costado más largo. Sin embargo, puede ser más fá cil para 
las personas comprender un indicador con unidades de metros/acceso, que uno expresado como 
accesos/metro. 
1.7.7 Indicador TF2: Proporción de primer piso con ventanas 
La presencia de ventanas impacta directamente en la transparencia de las fachadas. Una 
construcción con muchas ventanas de gran tamaño en el primer piso (como en el literal A de la 
Figura 1-14) es más agradable para un peatón que una con pocas ventanas (como en el literal B). 
Peor aún, una construcción sin ventanas en el primer piso (como en los literales C y D) se sentirá 
como un muro, generando sensación de inseguridad. 
Figura 1-14: Ejemplos de construcciones con diferentes proporciones de primer piso con ventanas  
 
Fuente: Elaboración del autor  
La fórmula del indicador puede ser expresada así:  
𝑇𝐹2 =  
∑ 𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎𝑠 𝑣𝑒𝑛𝑡𝑎𝑛𝑎𝑠 𝑒𝑛 𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑖𝑚𝑒𝑟 𝑝𝑖𝑠𝑜
∑ 𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑓𝑎𝑐ℎ𝑎𝑑𝑎
 
Para el cálculo se debe: 
 Identificar las construcciones que tienen fachada sobre la calle  
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 Medir el ancho de la fachada 
 Identificar las ventanas que cumplen las condiciones 
 Medir el ancho de las ventanas 
Para su cálculo deben tenerse en cuenta las siguientes consideraciones: 
 Dado que la peor situación se da en el andén colindante, sólo se consideran ventanas con 
antepecho menor a 1.5 metros4. (Por ejemplo, en la construcción del literal C de la Figura 1-14 
no deben considerarse las ventanas). 
 En el indicador fue considerado el ancho aproximado de las ventanas , dadas las capacidades 
de recolección de información, pero puede optarse por una medición más exacta al reemplazar 
las longitudes por áreas. Esto tendría en cuenta las diferencias en la percepción de un peatón 
entre un ventanal y una ventana muy pequeña.  Una discusión más amplia se incluye en la 
sección 1.7.13. 
 En caso de tener recursos suficientes para el análisis, no deben considerarse ventanas que 
hayan sido cubiertas con algún material para impedir totalmente el paso de la luz o ventanas 
con vidrio translúcido. 
 Debe considerarse el mismo tratamiento de rejas y muros que se mostró en la sección 1.7.1. 
1.7.8 Indicador TF3: Proporción de otros pisos con ventanas 
Este indicador se basa en los mismos aspectos perceptivos del anterior. Sin embargo, el número y 
tamaño influyen más en un peatón que circula por el andén opuesto.  
                                                          
4 El valor determinado como referencia es 1.5 metros dado que la altura promedio de las mujeres en 
Colombia es de 1.6 metros. En general, el autor considera que la altura máxima del muro debe ser menor 
que la altura de la persona, de manera que la visión pueda sobrepasar el muro. En esta condición el 
peatón puede dejar de percibir el muro como una barrera. 
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Figura 1-15: Ejemplos de construcciones con diferentes proporciones de otros pisos con ventanas  
 
Fuente: Elaboración del autor  
La fórmula del indicador puede ser expresada así:  
𝑇𝐹3 =  
∑ 𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎𝑠 𝑣𝑒𝑛𝑡𝑎𝑛𝑎𝑠 𝑒𝑛 𝑜𝑡𝑟𝑜𝑠 𝑝𝑖𝑠𝑜𝑠
∑ 𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑓𝑎𝑐ℎ𝑎𝑑𝑎
 
Para el cálculo se debe: 
 Identificar las construcciones que tienen fachada sobre la calle  
 Medir el ancho de la fachada 
 Identificar las secciones de la fachada que tienen ventanas en pisos superiores  
 Medir el ancho de las secciones 
Para su cálculo deben tenerse en cuenta las siguientes consideraciones: 
 En el indicador fue considerado el ancho de las secciones que tienen ventanas, pero puede 
optarse por una medición más exacta al reemplazar las longitudes por áreas.  Una discusión 
más amplia se incluye en la sección 1.7.13. 
 En caso de tener recursos suficientes para el análisis, no deben considerarse ventanas que 
hayan sido cubiertas con algún material para impedir totalmente el paso de la  luz o ventanas 
con vidrio translúcido. 
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 No debe tenerse en cuenta la presencia o ausencia de muros o rejas altas, dado que la mayor 
influencia se da sobre un peatón en el costado contrario, sobre el que las rejas no tienen 
influencia. 
1.7.9 Indicador CE1: Diferencias de altura 
Ewing (2013) propone un indicador cuyo nombre es “Alturas comunes de edificios” mediant e el cual 
da por sentado que una calle con edificios con la misma altura genera una mejor percepción en el 
peatón. Esto podría relacionarse con la respuesta de una edificación con respecto a sus 
construcciones vecinas, generando una sensación de armonía en  el peatón. 
La fórmula del indicador puede ser expresada así:  
𝐶𝐸1 =  Número de diferencias de altura en ambos costados de la calle 
Para el cálculo se debe: 
 Identificar las construcciones que tienen fachada sobre la calle  
 Identificar las construcciones que tienen diferencias de altura no aceptables en la fachada 
Para su cálculo deben tenerse en cuenta las siguientes consideraciones:  
 El indicador sólo es aplicable a calles. 
 Dos construcciones vecinas pueden tener exactamente la misma altura en la fachada (como en 
entre los literales A y B de la Figura 1-16), o una diferencia mínima de alturas, cercana a un 
metro de diferencia (como entre los literales B y C de la Figura 1-16); estas situaciones no 
deben ser contadas. 
 Una misma construcción puede tener diferentes volúmenes con diferencias de alturas 
significativas (como en el literal D de la Figura 1-16); sin embargo, si los volúmenes tienen 
fachadas laterales, no deben ser contadas.  
 Si dos construcciones tienen diferente altura y es perceptible la culata de una de ellas, la 
situación debe ser contada para el indicador (como entre los literales D y E de la Figura 1-16). 
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 Dado que la peor situación se da en el andén contrario, que es desde donde se notan las 
diferencias de altura, se debe tener en cuenta los volúmenes que sean vistos desde el andén 
contrario. Esta situación es poco perceptible en el mismo andén de las construcciones.  
Figura 1-16: Ejemplos de situaciones con diferencias de alturas  
 
Fuente: Elaboración del autor  
1.7.10 Indicador CE2: Mixtura de usos en el primer piso 
La ciudad requiere de una mezcla de usos que incentive el uso del espacio público a diferentes 
horas del día (Gehl, 2011). Ewing (2013) propone un indicador de proporción de usos activos; sin 
embargo, este indicador puede funcionar mejor en áreas predominantemente residenciales. Para 
este caso, se propondrá una proporción de usos diferentes al industrial, considerando que el uso 
residencial pueda generar dinámicas diferentes a las del uso predominante.  
La fórmula del indicador puede ser expresada así: 
𝐶𝐸2 =  
∑ 𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎𝑠 𝑓𝑎𝑐ℎ𝑎𝑑𝑎𝑠 𝑐𝑜𝑛 𝑢𝑠𝑜𝑠 𝑑𝑖𝑓𝑒𝑟𝑒𝑛𝑡𝑒𝑠 𝑎𝑙 𝑖𝑛𝑑𝑢𝑠𝑡𝑟𝑖𝑎𝑙
∑ 𝐴𝑛𝑐ℎ𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑎𝑠 𝑓𝑎𝑐ℎ𝑎𝑑𝑎𝑠
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Para el cálculo se debe: 
 Identificar las construcciones que tienen fachada sobre la calle 
 Identificar las construcciones que tienen usos diferentes al industrial  
 Medir las fachadas con usos diferentes al industrial  
 Medir las fachadas con usos industriales 
Figura 1-17: Ejemplos de situaciones con diferentes mixturas de usos 
 
Fuente: Elaboración del autor  
Para su cálculo deben tenerse en cuenta las siguientes consideraciones:  
 El indicador es aplicable a calles o a construcciones usando la misma fórmula.  
 Sólo deben considerarse los usos percibidos en el primer piso. 
 Puede existir información oficial sobre los usos en las construcciones. Por ejemplo, el Mapa de 
referencia en Bogotá tiene información del área destinada en cada lote a cada actividad 
económica. Sin embargo, esta no suele corresponder con lo que se exhibe en la fachada de las 
edificaciones, que compone lo que los peatones perciben. Por esto, es necesario hacer 
observaciones en campo de las fachadas de las construcciones.  
 Los avisos en las fachadas (como en los literales A y B de la Figura 1-17) suelen indicar usos 
comerciales, institucionales o de servicios, otros elementos como chimeneas, silos o algunos 
avisos (como en el literal C de la Figura 1-17) suelen estar en usos industriales. Los edificios 
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residenciales tienen tipologías diferentes a los demás usos. Estos aspectos suelen ser 
percibidos por los peatones y deben ser interpretados en la observación en campo.  
 Si no se tiene claridad sobre el uso de una construcción, con base en su fachada, se debe 
asumir que la construcción tiene un uso industrial.  
En la sección 1.7.13 (ver página 48) se discute la posibilidad de usar otros indicadores más 
adecuados para otros contextos. 
1.7.11 Indicador CE3: Longitud entre árboles 
La presencia de árboles en serie en una calle impacta directamente la percepción de los peatones. 
Ya se ha mencionado cómo los árboles contribuyen a mejorar la sensación de enclaustramiento 
(por lo cual también podría tener relación con la escala humana como aspecto de la vitalidad) y, 
además, las series de árboles refuerzan el carácter de una calle. Sin embargo, los árboles 
contribuyen a la complejidad al enriquecer las visuales de los peatones, por lo cual se incluye  como 
indicador de esta categoría.  
La fórmula del indicador puede ser expresada así:  
𝐶𝐸3 =  
𝐿𝑜𝑛𝑔𝑖𝑡𝑢𝑑 𝑑𝑒𝑙 𝑐𝑜𝑠𝑡𝑎𝑑𝑜 𝑚á𝑠 𝑙𝑎𝑟𝑔𝑜
𝑁ú𝑚𝑒𝑟𝑜 𝑑𝑒 á𝑟𝑏𝑜𝑙𝑒𝑠 𝑠𝑜𝑏𝑟𝑒 𝑒𝑙 𝑒𝑠𝑝𝑎𝑐𝑖𝑜 𝑝ú𝑏𝑙𝑖𝑐𝑜 𝑒𝑛 𝑎𝑚𝑏𝑜𝑠 𝑐𝑜𝑠𝑡𝑎𝑑𝑜𝑠
 
Para el cálculo se debe: 
 Identificar el costado más largo, como fue descrito en la sección 1.7.5 
 Contar el número de árboles ubicados en el espacio público 
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Figura 1-18: Ejemplos de situaciones con diferentes longitudes entre árboles 
 
Fuente: Elaboración del autor  
Para su cálculo deben tenerse en cuenta las siguientes consideraciones:  
 El indicador es aplicable sólo a calles. 
 Una situación con muchos árboles5 (como en el literal b de la Figura 1-18) daría un valor 
pequeño, mientras que en las calles en las que no hay árboles, se debe asumir que el número 
de árboles es uno para no caer en una indeterminación matemática.  
Es posible que en otro contexto se agreguen características más específicas de los árboles que 
deben ser considerados en el cálculo, por ejemplo altura mínima, a ltura de ramificación mínima, 
forma o, inclusive, especie. 
1.7.12 Indicador CE4: Proporción de zonas verdes 
Las zonas verdes sobre los andenes contribuyen a la percepción de los peatones en la misma forma 
en que lo hacen los árboles en serie. Sin embargo, dado que se presentan de manera 
independiente, es necesario contar con indicadores diferentes para evaluar la situación.  
                                                          
5 No se determina un valor exacto, por cuanto esto puede variar según el contexto.  
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La fórmula del indicador puede ser expresada así:  
𝐶𝐸3 =  
Á𝑟𝑒𝑎 𝑑𝑒 𝑙𝑎𝑠 𝑧𝑜𝑛𝑎𝑠 𝑣𝑒𝑟𝑑𝑒𝑠 𝑒𝑛 𝑎𝑚𝑏𝑜𝑠 𝑐𝑜𝑠𝑡𝑎𝑑𝑜𝑠
Á𝑟𝑒𝑎 𝑑𝑒 𝑙𝑜𝑠 𝑎𝑛𝑑𝑒𝑛𝑒𝑠 𝑒𝑛 𝑎𝑚𝑏𝑜𝑠 𝑐𝑜𝑠𝑡𝑎𝑑𝑜𝑠
 
Para el cálculo se debe: 
 Calcular el área de los andenes 
 Calcular el área de las zonas verdes 
Figura 1-19: Ejemplos de situaciones con diferencias mixturas de usos 
 
Fuente: Elaboración del autor  
Para su cálculo deben tenerse en cuenta las siguientes consideraciones:  
 El indicador es aplicable sólo a calles. 
 El indicador dará valores cercanos a 1 en situaciones como la del literal b de la Figura 1-19, y 
dará valores menores que 1 en situaciones como la del literal a de la misma figura.  
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 El indicador puede ser simplificado midiendo solamente la longitud de la  zona verde y contando 
la longitud de ambos andenes. Sin embargo, en situaciones como la del literal a de la Figura 
1-19 es necesario utilizar la fórmula original.  
1.7.13 Otros indicadores útiles para contextos diferentes 
Dado que la forma urbana varía según el contexto, es posible establecer indicadores más 
adecuados para dichos contextos. Algunos de estos no fueron usados en este trabajo final, dado 
que las áreas industriales en Bogotá no suelen presentar características heterogéneas, por lo cual 
la aplicación de los indicadores no sería concluyente.  Entre los indicadores adicionales es posible 
proponer los siguientes: 
 Relación altura/ancho del espacio peatonal: Ya se ha mostrado cómo el ancho a ser 
considerado en la relación altura/ancho depende de la configuración de cada calle y de cada 
andén. Sin embargo, en andenes con dimensiones muy pequeños o alturas muy grandes es 
posible entender que los peatones perciban que están confinados contra las paredes de las 
edificaciones. Esta situación podría entenderse mejor si la relación altura/ancho se evalúa con 
respecto a las dimensiones del andén que corresponde a cada construcción.  Por otro lado, es 
necesario establecer también una altura máxima, dado que un edificio de gran altura sobre una 
calle muy angosta también puede producir una sensación de confinamiento en el peatón.  
 Proporción de fachadas con ventanas: Se han propuesto indicadores  
 Proporción de fachadas con comercio en el espacio público: Aunque la presencia de comercio 
en el exterior de las construcciones constituye en sí mismo un tipo de interfaz (Milos, 2005), 
impacta la percepción de los peatones al incrementar la interacción entre ambas partes de la 
interfaz. Por esto, es importante incluir la proporción de las fachadas que tienen comercio en 
el espacio público. 
 Presencia de hitos: Lynch mostró cómo los hitos urbanos contribuyen a la legibilidad del espacio 
urbano, mejorando la percepción de los ciudadanos. De igual manera, Bentley (1999) consideró 
la presencia de hitos como un aspecto importante para la responsividad del espacio urbano. De 
esta manera, de acuerdo con el contexto, puede ser incluido un indicador de la presencia o 
ausencia de hitos sobre las calles colindantes. 
 Proporción de fachadas con retrocesos adecuados: De manera análoga a la situación expuesta 
para el indicador de diferencia de alturas, de acuerdo con la situación del espacio a ser 
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evaluado, puede ser relevante cuantificar el número de retrocesos que generan culatas sobre 
el espacio público. 
 Proporción de fachada con balcones: Los balcones, al estar diseñados para la permanencia de 
personas, mejora la transparencia de las fachadas e incrementa la interacción entre ambas 
partes de la interfaz. Puede ser relevante en entornos residenciales el considerar la proporción 
de fachadas con balcones. 
 Longitud por elementos de mobiliario: La presencia de series mobiliario urbano en el espacio 
público puede contribuir al carácter, escala humana y complejidad de las calles. Si se presenta 
la situación, puede contribuir a la caracterización el calcular un indicador de longitud promedio 
entre elementos de mobiliario urbano. 
 Otros tipos de cálculo de la mixtura de usos que considere N usos : En contextos con una mayor 
mezcla de usos, en el que no exista un uso predominante, puede optarse por un diferente 
indicador de mixtura de usos. Song, Merlin y Rodriguez (2013) han hecho una importante 
revisión de diferentes indicadores de mixtura de usos, entre los cuales existen algunos que 
consideran N usos diferentes. Esta puede ser una fuente importante a la cual acudir en caso 
de que el contexto así lo exija. 
 Números de materiales y colores diferentes: La presencia de materiales y colores diferentes 
entre edificaciones en una misma calle es producto de la personalización de las fachadas y 
contribuye a la complejidad del espacio urbano. Ewing (2013) propone un indicador en el que 
se cuenten el número de materiales diferentes en una calle y el número de colores principales 
y secundarios diferentes en la misma calle. 
 
 
2. Las experiencias anteriores  
En secciones anteriores se ha establecido la necesidad de evaluar experiencias en otras ciudades. 
Estas experiencias se evaluarán desde la intervención resultante y desde la gestión que fue 
necesaria para la ejecución del proyecto. En cuanto al primer aspe cto, es necesario evaluar el 
grado de intervención sobre el espacio urbano y el cambio de uso que fue propiciado. Para el 
segundo aspecto, se resumirá el proceso de ejecución del proyecto y se evaluarán sus actores 
según la clasificación presentada por Carmona (2009). Esta parte de identificar los actores que 
apalancaron el proyecto (el mercado o el Estado) y el tipo de intervención realizado, para r esumir 
el estilo de planeación del proyecto. Esta clasificación se muestra a continuación:  
Figura 2-1: Estilos de planeación a evaluar en las experiencias anteriores  
 
Fuente: Elaboración del autor  a partir de Carmona (2009) 
2.1 Transformación de áreas 
Los casos seleccionados corresponden a transformaciones de áreas industriales insertas en el 
tejido urbano consolidado que incluyen la reutilización de edificaciones.  Es decir, no se evaluarán 
los numerosos casos de transformación individual de plantas industriales antiguas que, en 
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ocasiones, se ubican en la periferia de las ciudades, ni tampoco casos en los que la estrategia ha 
consistido en crear un espacio partiendo de lotes con construcciones destruidas.  
2.1.1 Williamsburg 
Williamsburg era a inicios del siglo XX una de las zonas con mayor vocación industrial en Nueva 
York. El área hace parte de la ciudad desde finales del siglo XIX y está ubicada contigua al centro 
de actividades de lo que era la ciudad de Brooklyn, bordeando el Río Este (ver Figura 2-2). 
Conectada a Manhattan por el puente Williamsburg, segundo de los tres puentes construidos en la 
parte baja del río, empezó hace dos décadas a identificarse como una de las zonas fuera de 
Manhattan con mayores cambios en los usos del suelo y reutilización de edificaciones de pa trimonio 
industrial. 
Figura 2-2: Ubicación de Williamsburg con respecto al área de actividades  
 
Fuente: Elaboración del autor a partir de Google Maps 
A inicios del siglo XXI, Nueva York todavía tenía una gran vocación industrial con más de 250.000 
empleos relacionados con manufactura, que representaban cerca del 8% de la oferta de empleos 
en la ciudad. Sin embargo, la mayoría de estas industrias se cons ideraban nuevas (de menos de 
20 años) y no correspondían a un remanente del pasado industrial, pues las grandes industrias que 
necesitaban espacios amplios ya habían migrado a zonas suburbanas para ese entonces (Curran, 
2004). Diversas investigaciones mostraron que las industrias que permanecieron lo hicieron porque 
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su modelo de negocio estaba integrado con la economía local, o porque eran industrias de pequeña 
escala.  
Para el caso de la zona de estudio, en la primera mitad del siglo XX, Williamsburg contaba con casi 
100.000 plazas de trabajo de la industria manufacturera. En la década del 90, estos empleos habían 
disminuido a cerca 12.000 como consecuencia del cambio de una economía de producción a una 
economía de servicios, en consonancia con el fenómeno de la posmodernidad. E sta tendencia 
continuó hacia el nuevo milenio y en 2002 los empleos industriales habían disminuido 40% frente a 
la década anterior (Pratt Institute Center for Community and Environmental Development, 2001) . 
Sin embargo, a inicios del milenio, Williamsburg seguía siendo una de las zonas de la c iudad con 
mayor uso industrial, estando el 56% de su área zonificado para este uso, en contraste con el total 
de la ciudad, que únicamente tenía 13% de área industrial en promedio (New York City Planning 
Department, 2006). Se identificaba, además, que la mayoría de las zonas dedicadas a manufactura 
se encontraban bordeando el río6, esto debido a la naturaleza de las primeras fabricas que se 
ubicaron en la industrialización del siglo XIX eran refinerías y astillerías navales, y a que el 
transporte de los bienes era únicamente fluvial.  
De igual forma, la migración poblacional se intensificó en la década del 90 con el movimiento de 
los habitantes del Lower East Side a Williamsburg, debido al aumento de del precio del suelo. Los 
habitantes del Lower East Side eran, en su mayoría, artistas, hipsters, estudiantes y jóvenes 
profesionales en busca de tiendas alternativas, apartamentos tipo loft, vistas de Manhattan y 
mejores precios. A raíz de esto se creó un conflicto por el espacio, aumentando la demanda para 
la vivienda y generando una presión más grande sobre las industrias que aún permanecían  en el 
lado oriental del Río Este. 
Las áreas industriales de Williasmburg, se empezaron a dinamizar con la conversi ón de los edificios 
abandonados en apartamentos tipo loft y comercios que respondían a las dinámicas del mercado, 
iniciando una renovación del espacio urbano. Como respuesta a esta presión y transformación que 
estaba sufriendo la zona, el Department of City Planning promovió un cambio en la norma urbana 
del área que, principalmente, adoptaba los cambios que ya se estaban viviendo de manera irregular. 
Esta consideraba cambiar la vocación industrial que históricamente había tenido la zona y dinamizar 
                                                          
6 Se pueden observar estas áreas en la Figura 2-3 con color morado. 
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los usos del suelo, especialmente en el área contigua al río que estaba zonificada para uso 
industrial neto.  
Cuando el Department of City Planning  realizó la encuesta de usos del suelo de diagnóstico en 
2004 como parte el proceso de la rezonificación, encontró que el área de uso industrial había 
disminuido hasta el 31% del área total, las zonas residenciales habían aumentado al 17%, las 
mixtas de industrial y residencial habían crecido hasta el 11% y las de uso residencial y comercial 
combinado hasta el 5% (Curran, 2004). Lo anterior implica que Williamsburg había pasado, en un 
periodo inferior a cinco años, de ser un área industrial en su mayoría a utilizar la mayor parte de 
su área para viviendas (33%). En este diagnóstico también se encontró que las áreas vacantes y 
edificios abandonados llegaban al 17% del área de estudio y que estaban ubicadas en la rivera del 
Río Este, al igual que las zonas de depósito abierto.  
Para realizar la propuesta, el Department of City Planning  desarrolló un esquema de zonificación 
en el que incluyó cinco usos principales, como se observa en la Figura 2-3: áreas residenciales 
(amarillo), áreas de uso mixto (amarillo con borde violeta), áreas de la rivera (azul), corredores 
clave de comercio (línea roja gruesa) y áreas industriales a mantener (violeta). En la planeación de 
la propuesta, se previó que ésta facilitara la expansión de la oferta de vivienda, promoviera la 
renovación y el desarrollo de espacio público. Para aprobar la rezonificación, el Departamento de 
Planeación tuvo que realizar una agenda de participación en la que se tuvieron en cuenta las 
opiniones de los residentes del sector.  
Las experiencias anteriores 55 
 
Figura 2-3: Mapa de zonificación de la norma urbana en Williamsburg  
 
Fuente: New York City Planning Department (2006) 
Después de la rezonificación, el gobierno de la ciudad formuló un Plan Maestro de Espacio Público 
para la rivera de Greenpoint y Williasmburg. Este proponía mejorar las áreas contiguas al rio que 
tenían estructuras industriales activas y deterioradas por medio de la creación de un malecón de 3 
kilómetros y parques contiguos que resultaran en 20 hectáreas nuevas de espacio público. Aunque 
uno de los lineamientos principales de este plan es la readaptación y reutilización de estructuras y 
materiales existentes, está principalmente enfocado al paisajismo de la zona y la inclusión de áreas 
recreativas. Aunque algunos proyectos específicos promovidos por el gobierno de la ciudad ya se 
empezaron a realizar, el plan está lejos de implementarse.  
Paralelamente, la rezonificación permitió que el mercado inmobiliario se dinamizara tanto para 
edificaciones reutilizadas como para nuevos desarrollos . Como evidencia, entre 2004 y 2014 el 
precio de venta en la zona aumentó un 269% en promedio, pasando de USD $2960 por metro 
cuadrado a USD $10925 por metro cuadrado (Baiceanu, 2015). Aunque la cantidad de proyectos 
que se están realizando han modificado notoriamente la zona, no hay presencia fuerte ni incentivos 
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reales del gobierno local a la reutilización de edificaciones industriales y esta se ha dado 
únicamente por criterios estéticos y del mercado fomentadas por los actores privados, más que por 
un deseo de conservación del patrimonio industrial de la zona.  
Ejemplo de esto, se ha visto con la clausura en 2004 de la icónica fabrica  “Domino Sugar Refinery” 
dejando un lote de 4,45 hectáreas vacante en el frente del río. Por más de seis años se estuvieron 
discutiendo los planes de renovación junto con la comunidad, la ciudad y los propietarios de los 
terrenos hasta que, finalmente, se aprobó un plan de vivienda en 2010. En 2012, nuevos 
propietarios adquirieron el predio y presentaron un nuevo plan a la ciudad para aprobación, pues 
el anterior no había sido ejecutado. Finalmente, este nuevo plan fue aprobado en 2014 e incluye, 
entre otras cosas, la reutilización del edificio principal de la fábrica para espacio de oficinas y la 
construcción de cuatro edificios nuevos para vivienda (con 700 unidades de vivienda asequible) y 
un malecón de dos hectáreas con parques en el que se reutilizan el ementos industriales de la 
fábrica.  
Figura 2-4: Fotografías de antes de la propuesta de intervención de la fábrica Domino Sugar Refinery  
 
Fuente: Viviane Gucwa (disponible en https://www.flickr.com/photos/vivnsect/5483807384/), 6sqft 
(disponible en: https://www.6sqft.com/revealed-new-renderings-of-domino-sugar-factorys-waterfront-park-
and-esplanade/) 
Si bien existe un macroproyecto que está cambiando radicalmente el área cercana a la rivera, la 
mayoría de la renovación y la reutilización se ha dado de manera aislada por decisión de los actores 
privados, de acuerdo con sus intereses y los del mercado. Entonces, existen fuertes contrastes 
dentro del paisaje urbano: componen el paisaje edificios modernos con altura considerable de uso 
mixto, fábricas del siglo XIX reutilizadas y sitios en construcción. Ejemplos de reutilizaciones 
icónicas en el sector incluyen el Hotel Wythe, construido como fábr ica de textiles en 1901 y 
convertido en 2012 en un Hotel Boutique de ocho pisos con 72 habitaciones.  
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Figura 2-5: Fotografías del antes y después del Hotel Wythe  
 
Fuente: Greenpointers (disponible en: https://greenpointers.com/2018/01/29/fascinating -tragic-history-
wythe-hotel/), Morris Adjmi Architects (disponible en: https://www.ma.com/project/wythe-hotel/) 
Sin embargo, a pesar de los proyectos reseñados y de la constante dinámica de la industria de la  
construcción, aún existen algunas fábricas en Williamsburg. Estas tienen tipología de bodega que 
fueron construidas en la segunda mitad del siglo XX y albergan actividades económicas que siguen 
siendo relevantes en la economía local. De esta manera, se encuentra algún tipo de convivencia 
entre el nuevo uso residencial y comercial y las industrias de la etapa más tardía de su desarrollo.  
Conclusiones: 
- Se ha presentado un fuerte cambio del uso producido por las dinámicas sociales y el 
mercado, el rol del gobierno local fue adoptar los usos que se estaban. 
- Las intervenciones de los privados han sido aisladas y no generan uniformidad en la 
zona. 
- La intervención pública en el espacio público se ha dado únicamente en la rivera 
donde existe un macroproyecto.  
- Los cambios en el área se dieron principalmente por la migración y aumento de la 
población de la zona, la necesidad de vivienda y la gran cantidad de áreas en desuso  
- El caso se resume en la planeación de un proyecto por gestión privada en sus 
inicios en dónde los privados empezaron a hacer las transformaciones y el 
estado entró a facilitar con la rezonificación del área en 2005.  
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- Después de la rezonificación, los privados empezaron a ejecutar los proyectos 
basados en las oportunidades que se abrieron volviéndose  una planeación de 
proyectos por tendencias del mercado.  
2.1.2 22@Barcelona 
El Plan 22@Barcelona es una política adoptada para la promoción de la ubicación de la industria 
de las tecnologías de la información y las comunicaciones  (TIC) en esa ciudad, tras un proceso 
desarrollado entre finales de los años 90 e inicios del 2000. Este plan se justificó en la intención de 
preservar el protagonismo económico de Barcelona en un nuevo contexto en el que la sociedad se 
ha transformado hacia el desarrollo del conocimiento, soportándose en los servicios de las TIC, 
contrario al pasado manufacturero de la ciudad. (Ayuntamiento de Barcelona, 2006) 
El plan está compuesto normativamente por la modificación del Plan General Metropolitano (PGM), 
la adopción de un Plan Especial de Infraestructuras y la modificación del Plan Especial d e 
Patrimonio Histórico-artístico de la ciudad. 
La modificación del PGM incluye las generalidades del proceso de transformación y se centró en la 
creación de un sector urbanístico en el cual se ubique la industria de las TIC y se cree vivienda de 
protección, la definición de las actividades que tendrán beneficios urbanísticos , la destinación de 
suelo para equipamientos relevantes y la definición de instrumentos urbanísticos para la 
transformación a las actividades deseadas. Los detalles normativos fueron incluidos en planes 
derivados formulados para seis zonas identificadas en detalle.  
Las normas urbanísticas generales reconocieron la existencia de actividades motor de la 
transformación de la zona (hoteles y actividades @). Se planteó en ellas una transformación 
flexible: flexibilidad en el tiempo, flexibilidad en la forma, flexibilidad en los agentes y flexibilidad 
en los mecanismos de transformación. Esto se refleja, por ejemplo, en mayores beneficios de 
edificabilidad y en menor necesidad de autorizaciones estatales.  
Por otro lado, se permitió la permanencia de la industria tradicional  no contaminante y poco 
peligrosa, pero bajo el cumplimiento de nuevas normas de compatibilidad. Sin embargo, las 
actividades de transporte de mercancías fueron altamente restringidas, justificándose esto en los 
impactos del estacionamiento y la circulación de vehículos de carga de gran tamaño.  
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Adicionalmente, se consideraron los equipamientos 7@ que están orientados a ofrecer apoyo al 
nuevo sector productivo que se instala en el área. Se previó que el 10% del suelo transformado 
estuviera destinado a estos equipamientos, que serían desarrollados por el sector público  a partir 
de las cesiones de terreno que hicieran los privados.  
El Plan partió de la expectativa de que el área transformada presente una diversidad social, para 
lo cual se establecieron requerimientos de áreas mínimas para vivienda de alquiler y se posibilitó 
el uso de vivienda de tipo loft en edificaciones industriales con interés arquitectónico.  
Las normas generales definieron seis sectores estratégicos que actuarían como referentes y 
estimularían la transformación del resto del territorio, para ser desarrollados bajo iniciativa privada 
partiendo de planes públicos que incluyen normas específicas para cada sector . La transformación 
de las pareas restantes se permite mediante la renovación de manzanas enteras, de medias 
manzanas, de predios de más de 2000 m2, de edificios industriales consolidados, de edificios 
industriales de interés y de frentes de consolidados de vivienda existente. Los sectores estratégicos 
corresponden a aquellos que requieren modificaciones en el tejido, el trazado y la estructura 
urbana, por lo cual las transformaciones por fuera de ellos no requieren una norma adicional.  
Los requisitos formales previstos en la modificación se limitan a la adopción de un índice de 
construcción máximo. Esto se explica en que el estudio de soporte manifiest ó: i) preferir que los 
nuevos usos industriales se desarrollen en tipologías edificatorias en torres, más q ue en la tipología 
tradicional de bodega, ii) encontrar necesario adoptar un modelo más flexible basado en la densidad 
edificatoria, en contraposición a la forma regular del ensanche tradicional. (Ayuntamiento de 
Barcelona, 2006, p. 22) 
Las normas también promueven la reutilización de edificaciones industriales para albergar vivienda 
“no convencional”. Esto es permitido sólo bajo las siguientes condiciones:  
 Se reutilicen edificios industriales que, por su interés arquitectónico, histórico o artístico, son 
representativos de las diferentes etapas del desarrollo industrial  
 Se reutilicen edificios que, por su tipología, son aptos para acoger el uso de vivienda sin 
desvirtuar las características que fundamentan su interés  
 Se reutilicen edificios que, por sus características y nivel de calidad estructural y constructiva, 
pueden ser objeto de una operación de rehabilitación 
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 Se reutilicen edificios en cuyo entorno no existen industrias o actividades incompatibles con el 
uso de vivienda 
 Se reutilicen edificios que cumplan con un índice de construcción específico (que es menor que 
aquel ofrecido a las actividades @). 
Adicionalmente, la norma exige para la reutilización de edificaciones industriales:  
 La formulación y aprobación de un Plan de Mejora Urbana 
 La cesión de suelo para espacios libres y para equipamiento 
De lo anterior se observa que: i) la política considera que una estrategia adecuada para la 
protección del patrimonio industrial es la reutilización, ii) la reutilización se puede dar modificando 
el interior, pero conservando la totalidad de la fachada y iii) el patrimonio industrial se limita a 
edificaciones con un interés arquitectónico alto, de manera que las edificaciones menor atractivas 
desde este punto de vista sean eliminadas a favor de nuevo suelo construible . 
Ejemplo de esta política es la reutilización de los edificios Can Gili Vell, Can Gili Nou y Passatge 
del Sucre. Amparados en la norma, los promotores privados construyeron 139 nuevas viviendas 
tipo loft de entre 54 y 169 m2, que fueron vendidas a precios por metro cuadrado de 16% a 74% 
mayores que el precio promedio del Poblenou. (Jutgla & Pallares-Barbera, 2015) 
En estos ejemplos se observa que la reutilización implicó la conservación de las formas y el cambio 
de uso a vivienda. Se resalta el caso de la fábrica Can Gili Vell, en el que se conservaron dos 
elementos que resaltaban en el conjunto (una torre de fabricación de harina y una chimenea) pero 
dos naves fueron reemplazadas por edificaciones nuevas, como se muestra a continuación:  
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Figura 2-6: Imágenes de antes y después de la intervención en Can Gili Vell  
 
Fuente: Project Icaria (disponible en: http://projecteicaria.blogspot.com/2012/03/la -farinera-de-can-gili-
vell.html) 
Sin embargo, la reuti lización no sólo se dio para destinar los edificios a la vivienda tipo loft. La 
modificación del PGM y el Plan Especial de Patrimonio Histórico -artístico de la ciudad permitieron 
que diversos edificios fueran usados para albergar actividades @, para equipa mientos de soporte 
de las actividades @ y para otros equipamientos. Como ejemplos, se encuentran los siguientes 
edificios: 
 Can Jaumandreu - Hoy  
 Can l’Aranyó – Hoy Universidad Pompeu Fabra 
 Can Felipa -  
 Can Saladrigas - Hoy 
 La Farinera del Clot - Hoy 
 Can Framis – Hoy Museo Can Framis 
Conclusiones: 
- Se ha presentado un fuerte cambio del uso, intencionalmente promovido por el 
gobierno local. La mayoría de las edificaciones se encontraba en completo desuso, 
por lo que la norma urbana fue modificada para promover intensamente el 
establecimiento de actividades de la industria de las TIC. Sin embargo, esto puede 
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ser visto como una transformación de la industria manufacturera, hacia las industrias 
tecnológicas y creativas. 
- Hubo una intervención baja del espacio: el trazado de las calles no sufrió 
modificaciones, por cuanto partía del trazado Cerdà, y las edificaciones reutilizadas 
conservaron prácticamente todas las características formales de los edificios 
originales. 
- El proyecto se desarrolló bajo iniciativa estata l, junto con un control ciudadano que 
buscaba la preservación del patrimonio industrial arquitectónico, en el contexto de un 
cambio económico mundial. 
- El proyecto se basó en la oportunidad que ofrecía el desuso de un área históricamente 
destinada a la industria, próxima al centro de actividades de la ciudad.  
- El caso se resume en la planeación de un proyecto de iniciativa pública en el 
que los privados deben hacer las inversiones necesarias, que involucró el 
cambio de uso del suelo en un contexto en que la norma urbana da amplia 
libertad para la definición de las características formales por parte de los 
desarrolladores, pero también la preservación de ciertas edificaciones de origen 
industrial cambiando radicalmente su uso.  
2.1.3 Puerto Madero 
La Corporación Antiguo Puerto Madero S.A. (CAPMSA) se creó en medio de una situación de 
emergencia económica como una corporación pública regida por el derecho privado . Se le dieron 
todos los derechos de propiedad sobre los predios del antiguo puert o, pero no tuvo ningún subsidio 
estatal. Sin embargo, la empresa tenía autonomía suficiente para ejecutar las acciones necesarias. 
El arriendo y venta de la tierra financió todos los gastos, incluyendo la infraestructura necesaria.  
El mayor atractivo de Puerto Madero era la ubicación de la tierra, con respecto al centro de la 
ciudad. Como referencia de la atractiva ubicación, Puerto Madero se ubica frente al palacio 
presidencial argentino, la Plaza de Mayo, el Banco de la Nación Argentina y varios ministeri os. 
Adicionalmente, el área ya contaba con infraestructura de servicios públicos, lo que permitía una 
rápida construcción y uso. 
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Figura 2-7: Ubicación de Puerto Madero con respecto al centro de actividades de  Buenos Aires 
 
Fuente: Elaboración del autor  a partir de Google Maps 
Pronto se identificó la necesidad de contar con estudios de factibilidad del proyecto, así como la 
formulación de un plan maestro que pudiera servir como instrumento de negociación con los 
desarrolladores del proyecto. En 1990 se formuló una primera propuesta llamada Plan Catalán. Sin 
embargo, este fue objeto de debate en la comunidad académica, que cuestionaba el diseño, la 
zonificación e, incluso, la necesidad del proyecto. Finalmente, la Corporación accedió a convocar 
a un concurso público de ideas para el desarrollo de un nuevo Plan Maestro, bajo unos lineamientos 
que incluían un máximo de área construida, la inclusión de espacios verdes, el tener frentes sobre 
el río y la conservación de las bodegas ubicadas en el costado occidental de la zona . Sin embargo, 
la propuesta resultante sería sólo un plan indicativo que la Corporación podría ajustar para llegar 
a la versión final del plan. 
De acuerdo con el Programa Moderna Buenos Aires, en el acta de evaluación el jurado argumenta 
que las propuestas pueden agruparse en dos tendencias: i) un planteamiento cerrado que define 
una forma rígida e ideal y ii) un planteamiento más flexible cuya forma se irá definiendo 
orgánicamente a lo largo del tiempo, similar al planteamiento de una estrategia y no al 
planteamiento de formas detalladas, prefiriendo el jurado la segunda corriente. A partir de esto, se 
seleccionaron tres propuestas con características en común, entre cuyos equipos se conformó el 
equipo final que desarrollaría el plan. Se puede identificar que la visión del plan correspondía a una 
propuesta inicial de diseño urbano, dado que la evaluación de las propuestas incluye aspectos del 
trazado y la conexión con el entorno, de la forma de las construcciones y su relación con los 
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espacios abiertos, de los usos del suelo y su relación con la distribución de las actividades humanas 
y de los valores visuales, simbólicos. De igual manera, la evaluación consideró la factibilidad 
financiera del proyecto en relación con las tendencias reales de inversión del sector privado y el 
modelo de gestión propuesto. 
De forma paralela a la construcción del Plan Maestro se inició la reutilización de los 16 depósitos 
existentes en el costado occidental, cuyo entorno inmediato fue declarado “Área de preservación 
patrimonial”. La norma urbana expedida al respecto ordenada la preservación de las fachadas de 
los edificios, así como el área de los diques, las grúas y los durmientes de la vía férrea que servía 
al puerto. Los edificios fueron vendidos en licitaciones públicas que permitieron maximizar el 
ingreso. Para dichas licitaciones se hicieron exigencias de programa y de tiempos para las obras y 
los ingresos de la Corporación financiaron las obras de infraestructura ne cesarias para la 
urbanización de la zona. Más allá de esto, la reutilización de los depósitos demostró que el proyecto 
del Puerto Madero era factible y que existía interés en el mercado para su desarrollo.  
El Plan Maestro fue presentado en 1992 y consideraba más de 3000000 m2. La propuesta para la 
zona incluía: 
 Una franja de depósitos reutilizados con plazas entre los depósitos  
 Cuatro franjas perpendiculares que unían el lado oriental con la ciudad y daban continuidad al 
trazado de ésta 
 Una franja de baja altura en el frente del lado oriental, con edificios cuya tipología y altura se 
asemejaba a la de los depósitos que les enfrentaban 
 Torres de gran altura en los extremos de las cuatro franjas perpendiculares al río, modificando 
la silueta urbana sustancialmente 
 Zonas verdes y parques en el borde oriental del área, en relación con la reserva ecológica de 
Costanera Sur 
 La reutilización de dos edificios industriales (una planta industrial y un conjunto de silos de 
almacenamiento) en el lado oriental  
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Figura 2-8: Propuesta de diseño urbano en el Plan Maestro para Puerto Madero  
 
Fuente: Elaboración del autor a partir de (Amirtahmasebi, Orloff, Wahba Tadros, & Altman, 2016)  
Considerando la inutilización del espacio urbano anterior al proyecto, fue necesaria una 
intervención del espacio urbano, de manera que se ofreciera la infraestructura requerida para el 
desarrollo de las nuevas actividades en la intensidad deseada en el Plan.  Para resumir esta 
situación, se incluye la siguiente figura:  
Figura 2-9: Fotografías del antes y después del Puerto Madero  
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Fuente: (The World Bank, n.d.) 
Conclusiones: 
- El proyecto partió de una zona en completo desuso. Hoy existe una mezcla de usos 
residenciales, comerciales, de servicios y de equipamientos, en ocasiones ofrecidos 
en la misma edificación. 
- Hubo una intervención alta del espacio, que fue necesaria para ofrecer los servicios, 
la infraestructura, la conectividad y la accesibilidad que requerían las nuevas 
actividades. 
- El proyecto se desarrolló bajo iniciativa estatal, en un contexto de duda sobre el 
interés del mercado y sobre la factibilidad financiera.  
- El proyecto se basó en la oportunidad que ofrecía el desuso de un área de grandes 
dimensiones ubicada al lado del centro tradicionales y de actividades , en suelo de 
propiedad estatal. 
- El caso se resume en la planeación de un proyecto por inversión pública, que 
representó una alta intervención del espacio urbano, para lo cual se partió de 
una propuesta de diseño urbano.  
2.2 Transformación de edificaciones 
Por otro lado, es importante revisar algunos casos exitosos de transformacion es de edificaciones, 
los cuales han sido seleccionados para mostrar cómo cada uno contribuye al mejoramiento de 
aspectos de la vitalidad. Esta contribución se muestra a continuación:  
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Tabla 2-1: Resumen de los casos de transformación de edificaciones  
Nombre del caso 
Aspectos de la vitalidad impactados 
positivamente 
Townsend en San Francisco Enclaustramiento y transparencia  
The Bridge 8 en Shanghai  Transparencia e imaginabilidad 
Wonder Bread Factory en Washington, D.C. 
Enclaustramiento , transparencia y escala 
humana 
Can L’Aranyó en Barcelona  Enclaustramiento e imaginabilidad 
Fuente: Elaboración del autor  
2.2.1 178 Townsend en San Francisco 
178 Townsend es un edificio ubicado en San Francisco en South Park, una zona de origen industrial 
cercana al centro de actividades de la ciudad. El barrio ha sufrido un proceso de gentrificación 
como repercusión de la renovación del canal Mission Creek, anteriormente usado para actividades 
portuarias, del uso del AT&T Park como estadio del equipo de béisbol Gigantes de San Francisco 
y de la urbanización de la zona de Mission Bay, aledaña a South Park. El edificio hoy tiene uso 
mixto con apartamentos tipo loft y un restaurante en el primer piso, gracias a una intervención 
promovida por un privado y finalizada en 2012. 
El edificio original era una bodega de tres naves construida en ladrillo. Su fachada era, en alguna 
medida, impermeable, con varias puertas de acceso y ventanas altas. La intervención sólo conservó 
la fachada sin modificación alguna. Sin embargo, en el interior se construyó una estructura de seis 
pisos con fachadas de vidrio para alojar los apartamentos. El restaurante se encuentra en el primer  
piso, con acceso por la fachada principal, en el espacio original de la bodega.  
La intervención mejoró el enclaustramiento de las calles laterales, al aumentar la altura total del 
edificio. De igual manera, mejoró la transparencia de la fachada, al incorp orar un nuevo volumen 
con fachada de vidrio. La fachada hoy está compuesta  
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Figura 2-10: Fotografías de antes y después de la intervención en 178 Townsend  
 
 
Fuente: SocketSite (disponible en: http://www.socketsite.com/archives/2011/01/178_townsend_ 
moves_forward_while_72_townsend_leases_ins.html) e Interface Engineering (disponible en: 
http://www.interfaceengineering.com/work/178-townsend)  
2.2.2 Bridge 8 en Shanghai 
Bridge 8 está ubicado en Shanghai, en el distri to de Luwan en el centro de actividades. La ciudad, 
de origen industrial, inició un proceso de post-industrialización en el nuevo siglo, lo que llevó a un 
auge de las industrias creativas y de diseño. La edificación (ver Figura 2-11) hace parte de un 
complejo en el que funcionaba una planta automotriz de propiedad del Estado. La intervención fue 
realizada por un promotor privado, quien arrendó la planta de propiedad estatal, y desde 2003 
ofrece espacios de oficinas para empresas de las industrias creativas y de diseño (Nuanxi, 2008).  
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El complejo comprende varias bodegas, una de las cuales es Bridge 8, y algunos edificios 
destinados a oficinas. La intervención, además de adaptar los espacios interiores al nuevo uso, 
consistió en permeabilizar las fachadas de las bodegas, buscando mejor iluminación, mayor 
interacción entre los espacios privados y públicos y la posibilidad de contar con locales comerciales 
en las fachadas principales. Además, se modificó el espacio entre las edificaciones para generar  
zonas de permanencia y se construyeron varios puentes para conectar todos los edificios (uno de 
los cuales se observa en la fotografía derecha de la Figura 2-11 y se ha convertido en ícono del 
proyecto) (Nuanxi, 2008). 
La intervención del lugar contribuyó a mejorar la transparencia de las fachadas, como se observa 
en la figura. En este caso se observa que es posible mejorar la transparencia de la fachada de las 
bodegas sin recurrir a volúmenes edificatorios adicionales, dado que  se reemplazó el material 
original de la bodega por una fachada en vidrio. Además, el incluir el puente como hito principal del 
lugar contribuyó a mejorar la imaginabilidad del complejo. Por último, al utilizar algunos elementos 
en serie (como las fachadas en vidrio y los puentes entre edificios) se contribuyó a crear alguna 
medida de carácter en los espacios intervenidos. 
Figura 2-11: Fotografías de la fachada principal y uno de los puentes de Bridge 8 
 
Fuente: CW Food Travel (disponible en: http://cwfoodtravel.blogspot.com/2010/08/shanghai -2010-bridge-
8.html) 
2.2.3 Wonder Bread Factory en Washington, D.C. 
El edificio Wonder Bread Factory está ubicado en el barrio Shaw de Washington D.C., una zona 
aledaña al centro de actividades inmersa en un proceso de gentrificación en la última década . Era 
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originalmente una fábrica de productos de panadería construida en 1913 y hoy tiene oficinas tipo 
loft. El edificio fue modificado a iniciativa de la compañía Douglas Development Corp., propietaria 
del inmueble desde 1997. 
El edificio estaba originalmente compuesto por dos naves en tipología de bodega con una fachada 
dividida en dos secciones, como se observa en la Figura 2-12. La intervención consistió en construir 
cuatro pisos, por encima de la altura inicial de la bodega. Se conservó la fachada principal y, 
buscando que la nueva construcción no afectara la relevancia de esta, se dejó un aislamiento en el 
frente del edificio que es utilizado como terraza. Se modificó la escalera de la fachada principal 
para hacerla más visible y atractiva, lo cual contribuye a mejorar la interacción entre la parte pública 
y la parte privada. Esto también se vio beneficiado por la creación de una recepción amplia sobre 
la fachada principal, en la que se ve actividad constante. Adicionalmente, fue necesario modificar 
las fachadas laterales para asegurar la iluminación adecuada de los espacios interiores.  
La intervención contribuye a mejorar el enclaustramiento de las calles laterales al edificio. También 
mejoró la transparencia de la fachada principal y, sobre todo, de las fachadas laterales. La 
modificación del acceso y del lobby mejoró el contacto entre el lado privado y el lado público.  
Figura 2-12: Fotografías de antes y después de la fachada de Wonder Bread Factory  
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Fuente: Antes: Otavio en Flickr (disponible en: https://www.flickr.com/photos/otavio_dc/5034686052/in/  
photostream/) Después: Douglas Development (disponible en: https://douglasdevelopment.com/properties/  
wonder-bread-factory/) 
2.2.4 Can l’Aranyó en Barcelona 
El edificio Can L’Aranyó está ubicado en Barcelona, en el barrio del Poblenou, en un nuevo centro 
de actividades de la ciudad. Originalmente una fábrica de productos de algodón hoy es un campus 
de la universidad privada Pompeu Fabra. La reutilización del edificio se dio en el marco del Plan 
22@Barcelona, reseñado en la sección 2.1.2. 
El edificio está compuesto por dos naves de tres y cuatro pisos, construidas en 1872 bajo la 
tipología de “fábrica con pisos libres”,  que parten de una esquina hacia dos costados de la manzana. 
La intervención consistió en adaptar las estructuras originales al nuevo uso de equipamiento, sin 
afectar las características de la fachada. Se mantuvo la chimenea junto a la nave más alta y se 
construyó una edificación nueva e el costado opuesto, de manera que el conjunto confirma una 
plazoleta con un alto grado de enclaustramiento, como se observa en la Figura 2-13. 
La intervención contribuye a mejorar el enclaustramiento de una de las calles aledañas y de la 
plazoleta conformada, y a mejorar la imaginabilidad, dado que, visualmente, el conjunto recurre a 
una mezcla entre algo pasado que perdura y elementos contemporáneos. Esta mezcla fue descrita 
por Harvey como característica de la arquitectura posmodernista.  
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Figura 2-13: Fotografía del exterior de Can l’Aranyó  
 
 
Fuente: Grupo San José (disponible en:  http://www.grupo-sanjose.com/p_CAMPUS-DE-COMUNICACION-
DE-LA-UNIVERSIDAD-POMPEU-FABRA-BARCELONA_104) 
2.2.5 Casos de redistribución de los espacios interiores 
Uno de los beneficios de las tipologías de bodega es la versatilidad para adecuarse a nuevos usos , 
pero esto depende en gran medida de aspectos arquitectónicos de las edificaciones originales. Por 
ejemplo, Petković, Stoiljković, & Keković  (2016) indican que las posibilidades de los edificios 
industriales de ser reutilizados dependen de la ocupación de la construcción, las posibilidades de 
iluminación natural, la posibilidad de añadir espacios abiertos, la versatilidad funcional de la 
edificación y la posibilidad de introducir comunicación horizontal y vertical entre los espacios del 
edificio. 
Adicionalmente, pueden existir dudas sobre la posibilidad de configurar es pacios internos 
adecuados para los nuevos usos. Sin embargo, se han encontrado algunos casos de edificios 
industriales reutilizados en los que se han utilizado herramientas para generar espacios adecuados:  
 Mercado del Río en Medellín: aunque originalmente era una bodega ubicada en una zona de 
oficinas (ver Figura 2-14), ésta fue adaptada para convertirse en una plaza de comidas de dos 
pisos en la que cada restaurante tiene un stand configurado según las necesidades del 
restaurante. 
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Figura 2-14: Fotografías de antes y después de la fachada del Mercado del río  
 
 
Fuente: Arch Daily (disponible en: https://www.archdaily.co/co/878204/mercado-del-rio-morales-vicaria-
arquitectura) 
 Bays 6 to 8 en Sidney: en Sidney se construyó una autopista elevada que comunica con el 
centro de actividades de la ciudad, pero debajo de esta se construyeron bodegas, una de las 
cuales fue adaptada para ser una sede de una empresa de alquiler de oficinas. En la 
intervención se construyeron tres pisos de oficinas usando una tipología de contenedores en 
serie (ver Figura 2-15). 
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Figura 2-15: Fotografía del interior y plano de planta de Bays 6 -8 
 
 
Fuente: Arch Daily (disponible en: https://www.archdaily.com/905511/bays-6-8-heritage-warehouse-office-
bjb-architects) 
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 Neues Magazin Opladen en Leverkusen: Leverkusen está ubicada en el Valle del Ruhr , cuya 
historia se resumió en la introducción de este trabajo final.  El edificio fue originalmente un 
depósito de almacenamiento asociado a la infraestructura ferroviaria federal. Sin embargo, la 
empresa férrea federal decidió ejecutar un programa de reutilización de infraestructura en 
desuso en el distrito Leverkusen-Opladen, por lo cual se intervino este edificio. Hoy el edificio 
tiene espacios muy versátiles que pueden albergar apartamentos, apartamentos tipo loft, 
locales comerciales y oficinas. 




Fuente: Arch Daily (disponible en: https://www.archdaily.co/co/02-308374/the-new-warehouse-depot-




3. Las estrategias para propiciar la vitalidad en áreas 
industriales 
Harvey recuerda que en el capitalismo y la modernidad son fácilmente identificables dos 
características en la actual percepción del espacio-tiempo: es efímera y está fragmentada (Harvey, 
1990, p. 242).  En este contexto, se resalta de las lógicas de la industria manufacturera para ocupar 
el territorio que se construían grandes edificaciones que implicaban grandes inversiones que debían 
ser amortizados a un largo periodo de tiempo. Esto implicaba una infraestructura poco efímera en 
una sociedad con un espacio-tiempo efímero y sujeta a grandes cambios; las edificaciones que en 
un momento sirvieron a la industria, ya no pueden albergarla  por su ubicación poco atractivo, por 
lo cual se hace necesario establecer estrategias de intervención .  
En el actual contexto de posmodernidad, estas estrategias tienen semejanza con la producción de 
monumentos. Harvey (1990, p. 105) cita a Rossi, quien considera que los monumentos son puntos 
estables en una sociedad cambiante, que aportan a una memoria colectiva que recuerda las raíces. 
Así, frente a los cambios que ha traído la posmodernidad, la arquitectura industrial  se ha convertido 
en una fuente potencial de recursos. 
La posición sobre el patrimonio industrial como fuente de recursos económicos ha sido revisada 
por Naira Chilingaryan en su tesis doctoral (Chilingaryan, 2014) en la que además, no sólo acepta 
la trascendencia de los elementos del patrimonio por razones históricas, sino también por razones 
estéticas. De manera coherente, se ha observado en las experiencias anteriores que las 
edificaciones reutilizadas han sido de gran interés para el mercado inmobiliario. Incluso, algunos 
autores afirman que estas acciones pueden afectar positivamente el entorno, aumentando los 
ingresos estatales. 
Por otro lado, las estrategias de reciclaje y reutilización parten de entende r que el patrimonio 
industrial no está sólo compuesto por las fábricas con características arquitectónicas resaltables 
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(en el sentido tradicional del monumento) sino también por las edificaciones más sencillas y por 
todas las herramientas tecnológicas para el funcionamiento de la industria, independientemente de 
su obsolescencia (los silos, las cintas transportadoras, las chimeneas, etc.). Todo el patrimonio es 
susceptible de ser mantenido en el tiempo (Chilingaryan, 2014, p. 27), en concordancia con la visión 
de Rossi y de Harvey. 
Otro concepto importante es el de los Brownfield. Mattias Legnér (2008, p. 27) recuerda la siguiente 
definición de dicho concepto: “Edificaciones subutilizadas o abandonadas que están contaminadas 
o que están presuntamente contaminadas como resultado de un uso industrial o comercial pasado 
y no son atractivas para el mercado inmobiliario actual” . En su libro, Legnér propone la reutilización 
como una estrategia adecuada para actuar frente a los brownfield, dadas sus ventajas económicas, 
urbanísticas, sociales y culturales.  
Sin embargo, se han encontrado en la literatura distintas estrategias y actitudes frente al patrimonio 
industrial que van desde asumir que debe ser conservado fielmente a su estado original, hasta 
decidir que el terreno en el que están ubicadas puede entregar mayores rendimientos financieros 
si se aprovecha con nuevas edificaciones. Pero también se ha encontrado un punto medio en el 
que se acepta que, buscando la preservación y sostenibilidad del patrimonio industrial en el tiemp o, 
este puede ser sujeto a adaptaciones a nuevos usos. De manera general, se usan las siguientes 
estrategias: 
 Restauración: realización de ajustes físicos superficiales o en algunos pocos elementos para 
recuperar el estado original y mantener el uso original 
 Reconstrucción: proceso de volver a construir grandes porciones de elementos a partir de sus 
ruinas para recuperar el estado original  
 Réplica: reproducción con exactitud la edificación original en un lugar diferente a aquel en que 
fue inicialmente construido 
 Reutilización: proceso de conversión de una edificación hacia un uso para el cual no fue 
diseñado. Sin embargo, Legnér (2008, p. 25) citando a Barbaralee Diamonstein, afirma que la 
reutilización es “el acto o proceso de posibilitar en una edificación un uso compatible mediante 
la reparación, alteración y adición, manteniendo aquellas características que mantengan los 
valores históricos, arquitectónicos o culturales”  
 Reciclaje: Recuperación de una fracción de un espacio abandonado o deteriorado, por medio 
de la demolición (Páez Cantos, 2011) 
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 Demolición: destrucción total de la construcción, buscando dar lugar a una construcción nueva 
con uso igual o diferente. 
Reforzando esto, Stuart Smith afirmó en una conferencia del Comité Internacional para la 
Conservación del Patrimonio Industrial (1981) que los planeadores urbanos y preservadores tienen, 
en esencia, cuatro opciones frente al patrimonio industrial: i) hacer lo mínimo posible para no dejar 
caer la edificación, ii) hacer todo lo posible para mantener la edificación en su estado original y 
mantener activo el uso original, iii) reutilizar adaptando la edificación a un nuevo uso y iv) 
desmantelar la edificación y reconstruirla en un ambiente de exhibición. Sin embar go, a pesar de 
que acepta que la reutilización puede tener beneficios financieros muy atractivos, también alerta 
que usar esta estrategia altera el significado y la carga histórica de las edificaciones.  
Por otro lado, es importante mostrar en este punto las siguientes afirmaciones y sugerencias que 
hace Legnér sobre la reutilización del patrimonio industrial:  
 Pocas edificaciones de origen industrial tienen diseños arquitectónicos prominentes, de manera 
que se encuentre un interés sobre ellas en ese aspecto  
 Los nuevos usos pueden requerir modificaciones de la fachada  
 Es poco probable que exista interés para volver a ubicar usos industriales en las edificaciones  
 Es posible que se requiera remediar los suelos, según el uso original de la edificación; el grado 
de remediación puede depender del uso futuro 
 La preservación, en general, de edificaciones de origen industrial puede valorizar los predios 
cercanos 
 La estética de las edificaciones suele ayudar a que sean percibidas como símbolos de cultura, 
creatividad y regeneración, de manera que atraiga la inversión y redunde en su permanencia.  
Considerando esto, es posible aceptar que la reutilización de edificaciones industriales es una 
estrategia válida para considerar, dado que asegura el mantenimiento del patrimonio industrial y 
trae algunas ventajas financieras, a pesar de los riesgos de perder algunos elementos históricos . 
Sin embargo, surge la necesidad proyectual de establecer cómo el concepto de vitalidad puede ser 
aplicado a la transformación de las áreas industriales.  
3.1 Establecer intenciones para las áreas 
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A diferencia de los aspectos formales de la vitalidad, los cuales pueden ser evaluados de manera 
similar en contextos diferentes, las intenciones surgen de las necesidades del espacio urbano en 
cada contexto específico. Aunque se pueden adoptar estrategias  según dichas necesidades, 
siempre se debe propender por que contribuyan a mejorar la imaginabilidad, el carácter, la 
legibilidad y la receptividad del espacio urbano, esto reconociendo la vitalidad como un fin deseable. 
Los aspectos de la vitalidad llamados aquí intenciones pueden orientar los aspectos formales. De 
la misma manera, al propender por la vitalidad, los aspectos formales no tienen mayor sentido si 
no existen intenciones claras que los definan. Por ejemplo, la estructura, relacionada con la 
legibilidad, puede fijar el trazado de las calles, la distribución de los usos y la diferencia entre 
alturas de edificaciones en diferentes calles. Por su parte, el carácter puede definir la interfaz (que 
debe estar acorde con el uso), y la configuración del espacio de las calles (incluyendo los árboles, 
los niveles para diferentes modos de transporte, etc.) . 
3.2 Considerar estrategias formales para la reutilización 
Las estrategias que se proponen a continuación parten del análisis de los aspectos teóricos 
presentados en el capítulo 1 y de las experiencias presentadas en el capítulo 2 y buscan mejorar 
los aspectos formales de la vitalidad en construcciones de origen industrial o también en calles de 
áreas de origen industrial. Estas constituyen herramientas que pueden ser eventualmente 
consideradas en una fase proyectual. A continuación, se encuentra un resumen de las estrategias 
que serán presentadas: 
Tabla 3-1: Resumen de las estrategias y los aspectos de la vitalidad a los que contribuyen  
Nombre de la estrategia 
















































































Cambiar el uso Construcción     X  X  
Eliminar las rejas Construcción  X       
Crecer las edificaciones Construcción X        
Dividir las edificaciones Construcción  X X   X   
Permeabilizar la fachada Construcción   X      
Crear patios, pasajes y espacios abiertos Construcción  X       
Crear una fachada Construcción   X X    X 
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Aprovechar los silos Construcción   X  X    
Crear espacios al interior  Construcción         
Uniformizar las alturas Calle X   X   X X 
Mejorar la calidad del espacio peatonal Calle     X X X  
Crear carácter mediante la repetición  Calle      X   
Fuente: Elaboración del autor  
3.2.1 Estrategias para las construcciones 
 Cambiar el uso: Dado que se ha propuesto la reutilización como estrategia principal y la 
modificación del destino es inherente a esta, se entiende dicho cambio como algo implícito en 
las demás herramientas propuestas.  
 Eliminar las rejas: En edificaciones con características formales adecuadas, pero que usan 
rejas produciendo una no-interfaz (ver sección 1.7.3 en la página 32), es conveniente eliminar 
las rejas y adoptar una interfaz verdadera que promueva el contacto entre el lado público y el 
lado privado. Aún si otras características formales de la construcción son poco adecuadas, es 
necesario adoptar esta estrategia, por cuanto las rejas afectan en gran medi da la percepción 
que tiene el peatón del espacio urbano. Baquero (2018) propone diferentes estrategias para 
eliminar la reja, según las condiciones del entorno. Esta estrategia contribuye al aspecto 
“Escala humana”, con base en el indicador “ Indicador EH2: Proporción de interfaz adecuada”. 
Figura 3-1: Esquema indicativo de la estrategia “eliminar la reja”  
 
Fuente: Elaboración propia  
 Crecer las edificaciones: En algunas bodegas se puede optar por conservar su fachada y 
adicionar una estructura que permita incrementar la altura de la edificación. Otra opción (vista 
en la sección 2.2.1) es conservar la fachada y construir una estructura completamente nueva 
que adopte la fachada existente. Esta estrategia contribuye al aspecto “Enclaustramiento”, con 
base en el indicador “Indicador EA1: Relación altura/ancho”. 
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Figura 3-2: Esquema indicativo de la estrategia “crecer las edificaciones”  
 
Fuente: Elaboración propia  
 Dividir las edificaciones: En casos en los que las edificaciones tengan un tamaño muy grande 
y sean poco transparentes, puede optarse por hacer una división de la fachada de la edificación 
en unidades más pequeñas, de manera que se aumente el número de accesos, se mejore la 
transparencia y se conserve la misma altura. Inclusive, las fachadas pueden ser 
personalizadas, al tiempo que, al conservar el techo, se entiende que son edificaciones 
individuales que hacen parte de algo mayor (mejorando la articulación). A pesar de esto, esta 
estrategia puede implicar mayores retos para la arquitectura. Esta estrategia contribuye a los 
aspectos “escala humana”, “transparencia” y “carácter”, con base en los indicadores “ Indicador 
EH3: Tamaño promedio de las edificaciones”, “Indicador TF1: Longitud promedio entre 
accesos”, “Indicador TF2: Proporción de primer piso con ventanas ” y “Indicador TF3: Proporción 
de otros pisos con ventanas”. 
Figura 3-3: Esquema indicativo de la estrategia “dividir las edificaciones”  
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Fuente: Elaboración propia  
 Permeabilizar la fachada: En edificaciones con fachadas poco transparentes puede ser útil 
reemplazar un muro de fachada o una porción de este por una fachada en  vidrio (como fue visto 
en la sección 2.2.2); incluso puede implicar simplemente hacer más grandes las ventanas 
existentes o agregar nuevas ventanas. Esta intervención puede mejorar la interacción entre la 
parte pública y privada y puede requerir pocos esfuerzos, siempre que no comprometa la 
estructura original de la edificación. Esta estrategia contribuye al aspecto “Transparencia”, con 
base en los indicadores “ Indicador TF2: Proporción de primer piso con ventanas ” y “Indicador 
TF3: Proporción de otros pisos con ventanas ”. 
Figura 3-4: Esquema indicativo de la estrategia “permeabilizar la fachada”  
 
Fuente: Elaboración propia  
 Crear patios, pasajes y espacios abiertos: En edificaciones de gran tamaño puede ser útil crear 
pasajes abiertos al público, de manera que se mejore virtualmente la permeabilidad y la escala 
humana. También, en edificaciones con una alta ocupación del suelo y en edificaciones sin 
aislamientos, puede ser conveniente crear patios interiores o terrazas en lo s tejados, buscando 
mejorar la habitabilidad. Esta estrategia contribuye al aspecto “Escala humana”, con base en 
el indicador “Indicador EH4: Tamaño de las manzanas”. 
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Figura 3-5: Esquema indicativo de la estrategia “crear patios, pasajes y espacios abiertos”  
 
Fuente: Elaboración propia  
 Crear una fachada: En edificaciones con diferencias de altura con respecto a las edificaciones 
vecinas que crean culatas, puede ser conveniente unir ambas edificaciones en una y generar 
una nueva fachada para reemplazar la culata. Sin embargo, esto puede generar cambios 
arquitectónicos profundos en los interiores, complejizando la intervención. Esta estrat egia 
contribuye a los aspectos “complejidad” , “transparencia” y “receptividad”, con base en el 
indicador “Indicador CE1: Diferencias de altura”. 
Figura 3-6: Esquema indicativo de la estrategia “crear una fachada”  
 
Fuente: Elaboración propia  
 Aprovechar los silos: Los silos y otras herramientas de tecnología de la producción que se 
encuentran en los exteriores tienen un gran potencial de configurarse como hitos urbanos, dado 
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que se puede asociar fácilmente estas estructuras con el contexto industrial y que son disímiles 
en relación con las demás edificaciones. Es posible potenciar su característica de hito urbano 
si se les asigna un uso comercial. El interior puede ser adaptado con una estructura nueva y al 
exterior puede crearse algún tipo de fachada para asegurar la iluminación natural de los 
espacios. Esta estrategia contribuye a los aspectos “Imaginabilidad” y “Transparencia”.  
Figura 3-7: Esquema indicativo de la estrategia “aprovechar los silos”  
 
Fuente: Elaboración propia  
 Crear espacios al interior: De manera común entre las anteriores estrategias se presenta la 
necesidad de asignar un nuevo uso a las edificaciones. Inherente a eso se encuentra el 
problema de crear espacios interiores que puedan soportar dicho uso. Para esto, es posible 
aplicar el mismo de vitalidad, buscando generar espacios interiores agradables y cómodos. 
Aunque la Figura 3-8 muestra una configuración de feria o mercado compuesto por stands, la 
arquitectura puede ofrecer innumerables arreglos que pueden adecuarse a los usos , como se 
mostró en la sección 2.2.5. 
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Figura 3-8: Esquema indicativo de la estrategia “crear espacios al interior”  
 
Fuente: Elaboración propia  
3.2.2 Estrategias para las calles 
 Uniformizar las alturas: El hecho de que en las calles se encuentren muchas construcciones 
con diferencias de alturas o con diferencias muy marcadas se puede deber a que éstas no son 
diseñadas para que sean receptivas a su entorno. En estas calles puede ser útil incrementar la 
altura de algunas de las edificaciones para alcanzar la altura de las edificaciones vecinas (como 
en la Figura 3-9) o, al menos, para crear empates que mitiguen las diferencias de alturas no 
deseadas (para lo cual se puede usar la estrategia “Crear una fachada”). Esta estrategia 
contribuye a los aspectos “Enclaustramiento”, “Complejidad”, “Legibilidad” y “Receptividad”, con 
base en el indicador “Indicador CE1: Diferencias de altura”. 
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Figura 3-9: Esquema indicativo de la estrategia “uniformizar as alturas”  
 
Fuente: Elaboración propia  
 Mejorar la calidad del espacio peatonal : Las calles con poco espacio destinado a peatones y 
mucho espacio para vehículos automotores pueden ser percibidas como agresivas o peligrosas. 
En estas calles puede ser útil hacer una redistribución del espacio (como en la Figura 3-10) o, 
incluso, adoptar una configuración de calle compartida 7. Aunque depende de las decisiones del 
diseñador urbano, puede aprovecharse esto para incluir antejardines, franjas verdes y á rboles 
en serie. En la misma figura puede observarse que, sin hacer modificaciones a las 
edificaciones, la percepción de la calle puede cambiar radicalmente (sin sugerir que esto es 
suficiente). Esta estrategia contribuye a los aspectos “Escala humana” y “Complejidad”, con 
base en los indicadores “Indicador EH1: Proporción de espacio peatonal”, “Indicador CE3: 
Longitud entre árboles” y “Indicador CE4: Proporción de zonas verdes”. 
                                                          
7 Aquellas calles en las que peatones y vehículos circulan al mismo nivel y, por tanto, la prioridad es 
peatonal, sin ser exclusiva.  
88 Forma e intención: vitalidad para el reaprovechamiento de un área industrial de Bogotá D.C.  
 
Figura 3-10: Esquema indicativo de la estrategia “mejorar la calidad del espacio peatonal”  
 
Fuente: Elaboración propia  
 Crear carácter mediante la repetición: En algunas calles hay conjuntos de edificaciones que 
fueron creadas en serie, pero sufrieron variaciones muy grandes que desdibujaron la repetición 
de elementos de las fachadas. En otros casos, como se mostró en la estrategia “Dividir las 
edificaciones”, las construcciones de gran tamaño pueden tener elementos repetidos en la 
fachada. En ambos casos pueden intervenirse las edificaciones para crear fachadas en serie, 
de manera que se contribuya a la construcción del carácter de la calle. En cuanto a las 
fachadas, debe buscarse que el ancho y la altura sean similares y que las ventanas y puertas 
tengan una semejanza fácilmente perceptible (como en la Figura 3-11). Sin embargo, también 
es posible crear carácter mediante la repetición del uso (como en las calles comerciales) o de 
la interfaz (como en calles residenciales con edificios a los que se accede mediante escaleras 
o calles comerciales con mesas en el antejardín).  Esta estrategia contribuye al aspecto 
“Carácter”. 
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Figura 3-11: Esquema indicativo de la estrategia “crear carácter mediante la repetición”  
 
Fuente: Elaboración propia  
3.3 Evaluar posibles caminos para la gestión del proyecto 
La gestión pública suele orientarse a la solución de problemas que afectan el bienestar de la 
población. Existen problemas en diferentes sectores de la gestión y en diferentes escalas, como el 
acceso a la vivienda, el dinamismo de la economía, la contaminación por fuentes fijas y móviles, la 
seguridad, el acceso y la calidad de la educación, el acceso a la ju sticia, la calidad de los 
desplazamientos que permiten realizar actividades, entre muchos otros.  
 Gestión pública basada en planes: Esta opción requiere que se identifique un problema y que, 
al estudiarlo, se encuentre que su complejidad es tan alta que deb e ser abordado a través de 
un plan que debe ser formulado y adoptado. En este caso el problema puede ser la calidad 
espacial de las áreas industriales, el aprovechamiento de las áreas industriales para dinamizar 
la economía, la contaminación y el riesgo tecnológico que generan las industrias o, incluso, la 
falta de suelo cercano al centro de actividades que pueda ser destinado a vivienda. Para este 
proyecto, la complejidad está dada por el número de actores involucrados y sus relaciones entre 
ellos, los posibles altos costos de la intervención y la orientación de la norma urbana que impide 
los usos residenciales de gran escala en zonas industriales. Por último, el plan puede dar 
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orientaciones sobre la forma urbana adecuada para brindar vitalidad (a partir de las estrategias 
planteadas en este trabajo) y fijar instrumentos para facilitar la transición hacia un modelo 
adecuado. Sin embargo, esta opción requiere: i) definir un programa que pueda generar interés 
en los privados para ejecutarlo, ii) voluntad polít ica para entender el problema y orientar 
recursos para proponer una solución y iii) orientar las intenciones de los privados a la inversión 
en esta zona. Un ejemplo de este estilo de planeación es el caso de Puerto Madero, revisado 
en la sección 2.1.3. A pesar de basarse en la oportunidad que brindaba la propiedad pública 
del suelo del antiguo Puerto Madero, el proyecto se basó en la formulación del plan dada la 
complejidad. A su vez, este plan generó oportunidades para los privados, quienes finalmente 
ejecutaron el proyecto. 
 Gestión pública basada en oportunidades: Considerando de nuevo que la gestión pública se 
orienta a desarrollar soluciones a problemas que afectan el bienestar, y que la gestión basada 
en oportunidades se centra en construir espacios en predios individuales, este escenario podría 
basarse en la construcción de vivienda o equipamientos públicos en predios que ya estén 
vacantes o que sean de propiedad estatal. Hoy ya existen construcciones en desuso que 
podrían ser adquiridas por una entidad estatal para desarrollar proyectos individuales que 
cumplan con los objetivos de la gestión pública y que, a su vez, puedan catalizar la 
transformación al cambiar la imagen de la zona, volviéndola más atractiva. 
La gestión privada, por su parte, busca generar rentabilidad financiera para inversionistas basado 
en la venta o alquiler de bienes o servicios. En ocasiones la gestión privada está regulada por el 
Estado buscando alinear la capacidad de gestión del privado con los objetivos de la gestión pública.  
 Gestión privada basada en planes: Los privados pueden decidir presentar un plan para ejecutar 
el proyecto sólo si el interés en la zona es muy grande. Esta situación depende de la 
disponibilidad de la tierra, es decir de si los privados tienen los predios o encuentran que 
pueden adquirirlos muy fácilmente. La adquisición podría ser más probable si los ocupante s 
actuales encuentran que es mucho más rentable ubicarse en la periferia actual de la ciudad o 
si deciden ingresar directamente al mercado inmobiliario como inversionistas. Sería necesario 
un plan en la situación de que la norma urbana no permite una mezcla amplia de usos, por los 
posibles conflictos por el riesgo tecnológico y la contaminación producida por las industrias, 
como sucede actualmente. Aunque una norma propuesta por los privados podría centrarse en 
maximizar la rentabilidad del proyecto, el Estado como regulador de la norma debe propender 
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por alinear los objetivos de los privados con la solución de los problemas identificados en la 
zona y con la promoción de la vitalidad. 
 Gestión privada basada en oportunidades: Este escenario se trata de un desarrollo predio a 
predio por diferentes privados, según las oportunidades que la norma y la disponibilidad de la 
tierra generen; si los privados no tienen la tierra o no pueden adquirirla fácilmente o si la norma 
no permite cambiar el uso, no podría darse este escenario. Adicionalmente, esto requiere que 
el área sea atractiva y se encuentre en el imaginario de los privados como un área con un gran 
potencial, dada su ubicación. Puede jugar en contra de esta condición la existencia de 
industrias con riesgo tecnológico o contaminantes. Sin embargo, al ser un desarrollo predio a 
predio, puede encontrarse algunos lugares en los que pueden convivir nuevos usos con la 
industria, si la norma urbana lo permite.  En este caso, es necesario definir qué parte debe 
realizar las inversiones necesarias sobre el espacio público y sobre la infraestructura. 
Generalmente, la norma urbana no exige un reparto de cargas y beneficios a desarrollos 
individuales por medio del cual puedan financiarse las obras necesarias con fuentes to talmente 
privadas. Por último, existe el riesgo de que el resultado sean construcciones aisladas que no 
promueven la vitalidad en el área industrial , el cual podría ser mitigado mediante la formulación 
de una norma urbana adecuada. 
Los cuatro escenarios expuestos tienen posibilidades de presentarse. Sin embargo, las 
probabilidades de cada uno pueden ser establecidos con análisis más específicos. En todo caso, 
existen dos factores comunes a los cuatro escenarios: la necesidad de contar con una norma urbana 
adecuada y la necesidad de promover el interés del mercado por el proyecto.  
Se requiere regulación del Estado para que la actividad privada ayude a cumplir los objetivos 
públicos de resolver los problemas identificados. Para promover la vitalidad en las áreas 
industriales puede ser útil la adopción de una norma basada en la forma, que podría partir de las 
estrategias consideradas en este trabajo final. La adopción de esta norma también puede generar 
oportunidades para que el sector privado gestione los proyectos. 
En cualquier caso, los proyectos de la zona deben interesarle al mercado. Esto sucede sólo si los 
precios son atractivos, si la ubicación es adecuada y si el proyecto se identifica con las aspiraciones 
de vida de los compradores, como el vivir cerca a su lugar de trabajo, de estudio y de los servicios 
que requiere, así como tener cerca espacios verdes para el esparcimiento . Los estudios de caso 
demostraron que la reutilización es atractiva para estos. El proyecto de diseño puede estar 
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orientado hacia grupos poblacionales que han surgido con los cambios sociales de la 
posmodernidad y de la era de las TIC, como los jóvenes educados, parejas sin hijos o nuevos 
padres, entre muchos otros. Sin embargo, también es necesario que los privados y las entidades 
estatales relevantes reconozcan que la reutilización de edificaciones es un método útil y 
financieramente atractivo para generar metros cuadrados de suelo.  
3.4 Realizar estudios más profundos 
Sueli Ramos Schiffer (2005, p. 5) indica que, para la transformación de edificaciones del patrimonio 
industrial al uso residencial, es particularmente importante realizar un análisis químico de los suelos 
usados por industrias contaminantes o que potencialmente hayan usado compuestos químicos 
tóxicos que podrían haber contaminado el suelo. Esto fue igualmente encontrado por Legnér (2008) 
en diversos casos estudiados y reseñados en su artículo de investigación.  
Ramos (2005) también recuerda la relevancia de análisis arquitectónicos y de ingeniería que 
permitan revisar condiciones para el nuevo uso residencial, tales como iluminación, confort térmico, 
aislamiento acústico, protección contra incendios y revisar la necesidad de ajustes de la estructura 
a las normas aplicables para garantizar la seguridad, sin modificar el s istema estructural original.  
Ramos incluso acepta la propuesta de que la elección del uso futuro no se base en aspectos 
teóricos sino en un análisis técnico del estado de cada construcción y de su habilidad para albergar 
un nuevo uso, sin modificar la estructura y los materiales originales de la misma.  
De la misma forma, del trabajo de Petković (2016) se entiende la necesidad de realizar un análisis 
arquitectónico detallado. Más allá de las estrategias propuestas en este trabajo, y del diseño a ser 
presentado en las siguientes secciones, un estudio arquitectónico puede ayudar a decidir qué 
estrategias son viables, dadas las condiciones de detalle de cada edificación.  
Cuando se trata de recuperar áreas industriales, no sólo es necesario hacer modificaciones a las 
edificaciones individualmente, sino que se debe dotar a la zona de infraestructura tecnológica y de 
servicios públicos y, en general, cualquier inversión necesaria para promover el desarrollo del lugar 
en el contexto urbano. En el caso de las estrategias mostradas en este capítulo, es necesario incluir 
las inversiones necesarias para la adecuación del espacio público. (Ramos Schiffer, 2005) 
 
4. El caso del barrio industrial Estación Central 
En la introducción de este trabajo final se mostró Puente Aranda como la principal área industrial 
de Bogotá. Sin embargo, el área industrial de esta localidad tiene una extensión mucho mayor a la 
deseable para abordar un problema de Diseño Urbano.  Por este motivo, se ha seleccionado un área 
mucho más pequeña, de un poco menos de 60 hectáreas, que es suficiente p ara evaluar la 
aplicabilidad y demostrar los conceptos, la metodología y las estrategias anteriormente descritas.  
Figura 4-1: Delimitación de la UPZ Zona Industrial y nombres de los barrios que la componen  
 
Fuente: Elaboración propia a partir de Mapas Bogotá 
El mapa de referencia de la Infraestructura de Datos Espaciales del Distrito Capital muestra (como 
se observa en la anterior figura) que la UPZ Zona Industrial está compuesta por los barrios La 
Florida Occidental, Cundinamarca, Industrial Centenario, El Ejido, Estación Central, Pensilvania, 
Los Ejidos y Gorgonzola. Sobre estos se han tenido las siguientes consideraciones:  
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 Para el barrio La Florida ya ha sido adoptado un Plan Parcial de Renovación Urbana, p romovido 
por la Empresa de Renovación Urbana, por lo cual no tiene mayor sentido hacer una propuesta.  
 El barrio Cundinamarca tiene una vocación mayoritariamente comercial en alguna medida 
asociada a la Plaza de Mercado de Paloquemao.  
 Los barrios Industrial Centenario y El Ejido tienen poca cobertura del Sistema de Transporte 
Público y están más lejos del centro de actividades, por lo cual puede ser menos atractivo para 
el mercado. 
 El barrio Estación Central (de cuyo nombre se desconoce el origen) tiene cobe rtura de dos 
troncales del Sistema de Transporte Público y de un posible sistema de transporte regional 
(Regiotram) por la Avenida Carrera 39. Además, tiene una vocación industrial con algunos usos 
comerciales y equipamientos y es cercano al barrio Paloquemao, que hace parte del centro de 
actividades. 
 El barrio Pensilvania es cercano al centro de actividades, pero está principalmente ocupado por 
empresas de reciclaje que pueden tener dinámicas diferentes a la industria manufacturera.  
 El barrio Los Ejidos tiene un uso comercial consolidado, de alcance metropolitano, dado por el 
San Andresito de la 38. 
 El barrio Gorgonzola tiene vocación industrial, pero tiene baja cobertura del Sistema de 
Transporte Público. 
De esta manera, se concluye que el área más adecuada para la realización del proyecto 
demostrativo es el barrio Estación Central.  A continuación, se muestra la ubicación del área con 
respecto al centro de actividades de la ciudad: 
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Figura 4-2: Ubicación del barrio Estación Central con respecto al área de actividades  
 
Fuente: Elaboración propia a partir de Google Maps 
4.1 El diagnóstico  
A continuación, se muestra el resultado de aplicar el cálculo descrito para cada uno de los 
indicadores definidos en la sección 1.7. Se presentarán primero los indicadores asignados a las 
construcciones y luego los asignados a las calles.  Para cada indicador se muestra primero un 
ejemplo de cálculo, incluyendo una fotografía del elemento evaluado y la aplicación de la fórmula 
definida a ese caso. Luego, se muestran los valores para los demás elementos del área de estudio. 
En cada mapa se señala con borde negro el elemento que corresponde a la fotografía. 
4.1.1 Indicador EA1: Relación altura/ancho, para construcciones 
Como se presentó en la sección 1.7.1, el indicador EA1: Relación altura/ancho evalúa el 
enclaustramiento de una construcción o de una calle. En esta sección se presentará un ejemplo de 
cálculo para una edificación ubicada en la Carrera 35 con Calle 15.  
La fórmula original relaciona la altura promedio, la cual se obtiene ponderando la altura de cada 
volumen según la longitud de su fachada, con el ancho de la calle entre paramentos. Sin embargo, 
en esta construcción (resaltada en la Figura 4-3) no existen volúmenes con diferencias de altura, 
por lo cual se asume una altura promedio de 7 m, tal como se expresa en la figura  mencionada. 
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Así, el indicador se calcula de la siguiente forma: 




Figura 4-3: Ejemplo de cálculo del Indicador EA1: Relación altura/ancho en una construcción 
 
Fuente: Elaboración propia  
Para la construcción evaluada el indicador tiene un valor de 0,564. El indicador se calculó para 
todas las construcciones del área de estudio, como se muestra en la Figura 4-4. Comparativamente, 
esta construcción presenta un valor medio, por lo cual el enclaustramiento que produce en un 
peatón puede no ser suficiente para contribuir adecuadamente a la vitalidad del lugar. 
Figura 4-4: Resultado del cálculo del Indicador EA1: Relación altura/ancho para construcciones 
 
Fuente: Elaboración propia 
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Al revisar los resultados del indicador para el área de estudio, se observa una pequeña agrupación 
de las edificaciones con valores más adecuados hacia el centro de la zona. Los bordes no presentan 
grandes valores, considerando que, mientras las calles son más anchas, las edificaciones no suelen 
tener mayor altura en esos segmentos. 
4.1.2 Indicador EH2: Proporción de interfaz adecuada, para 
construcciones 
Según la sección 1.7.3, el indicador EH2: Proporción de interfaz adecuada evalúa la escala humana 
de una construcción o de una calle. Una interfaz adecuada (o simplemente interfaz, por 
considerarse redundante), es aquel frente de construcción cuya configuració n favorece el contacto 
entre el lado público y el lado privado. En esta sección se presentará un ejemplo de cálculo para el 
edificio del Acueducto de Bogotá ubicado en la Calle 18 entre Carreras 32 y 33.  
La fórmula original relaciona el ancho de las fachadas que tienen interfaz, con el ancho total de las 
fachadas. Para esta construcción (resaltada en la Figura 4-5) la fachada está separada del andén 
por medio de un foso. Como se presentó en la sección 1.7.3, esta situación corresponde al ejemplo 
G allí presentado, el cual se definió como “Falsa” y, por lo tanto, “No adecuada”. Así, el indicador 
se calcula de la siguiente forma: 




Figura 4-5: Ejemplo de cálculo del Indicador EH2: Proporción de interfaz adecuada en una construcción 
 
Fuente: Elaboración propia  
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Para la construcción evaluada el indicador tiene un valor de 0. El indicador se calculó para todas 
las construcciones del área de estudio, como se muestra en la Figura 4-6. Comparativamente, esta 
construcción presenta un valor bajo, según lo cual, un peatón que camine por el lugar puede sentir 
una escala lejana a la escala humana, en detrimento de la vitalidad del sector. 
Figura 4-6: Resultado del cálculo del Indicador EH2: Proporción de interfaz adecuada para construcciones 
 
Fuente: Elaboración propia  
En la zona, pocas edificaciones tienen valores bajos o medios del indicador. Estas edificaciones 
suelen tener rejas o muros excesivamente grandes, sin ningún tipo de acceso ni ventana.  
4.1.3 Indicador EH3: Tamaño promedio de las edificaciones, para 
construcciones 
Según la sección 1.7.4, el indicador EH3: Tamaño promedio de las edificaciones evalúa las 
dimensiones de las edificaciones en una calle teniendo en cuenta la totalidad de construcciones 
presentes. En una calle adecuada existen varias edificaciones con menor longitud de tal manera 
esté más acorde con la escala humana.  Esta sección se presentará un ejemplo de cálculo para 
una edificación en la Calle 15 entre las Carreras 33 y 34 . 
La fórmula original relaciona la longitud de la edificación más larga con el número total de 
edificaciones en ambos costados de la calle. Para realizar el cálculo en este edificio (resaltado en 
la Figura 4-7) se tiene en cuenta la longitud del mismo. Así, el indicador se calcula de la siguiente 
forma: 
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𝐸𝐻3 =  
15 𝑚
1
= 15 𝑚 
Figura 4-7: Ejemplo de cálculo del Indicador EH3: Tamaño promedio de las edificaciones en una construcción 
 
Fuente: Elaboración propia  
Para la construcción evaluada el indicador tiene un valor de  15. El indicador se calculó para todas 
las construcciones del área de estudio, como se muestra en la Figura 4–9 Comparativamente, esta 
construcción presenta un valor bajo, según lo cual, un peatón que camine por el lugar puede sentir 
una escala cercana a la escala humana a favor de la vitalidad del área cercana a la edificación.  
Figura 4-8: Resultado del cálculo Indicador EH3: Tamaño promedio de las edificaciones para construcciones 
 
Fuente: Elaboración propia  
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En la zona, la mayoría de las edificaciones tienen valores altos o medios, pues prevalecen las 
grandes construcciones que ocupan una calle completa, o incluso una manzana, lo que es típico de 
zonas con vocacional industrial.  
4.1.4 Indicador TF1: Longitud promedio entre accesos, para 
construcciones 
Según la sección 1.7.6, el indicador TF1: Longitud promedio entre accesos evalúa la distancia entre 
los diferentes accesos. Una calle adecuada tiene varios accesos para facilitar la integración entre 
los espacios públicos y privados. Esta sección se presentará un ejemplo de cálculo para una 
edificación en la Calle 17B entre Carreras 32 y 33. 
La fórmula original relaciona la longitud del costado más largo con el número de accesos activos. 
Para realizar el cálculo en este edificio (resaltado en la Figura 4-9) se tiene en cuenta la longitud 
de la fachada y sus correspondientes accesos activos. Así, el indicador se calcula de la siguiente 
forma: 
𝑇𝐹1 =  
67 𝑚
6 𝑎𝑐𝑐𝑒𝑠𝑜𝑠
= 11,17 𝑚/𝑎𝑐𝑐𝑒𝑠𝑜 
Figura 4-9: Ejemplo de cálculo del Indicador TF1: Longitud promedio entre accesos en una construcción 
 
Fuente: Elaboración propia  
Para la construcción evaluada el indicador tiene un valor de 11,17. El indicador se calculó para 
todas las construcciones del área de estudio, como se muestra en la Figura 4-10. 
Comparativamente, esta construcción presenta un valor medio, cercano al límite considerado como 
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bueno, según lo cual, un peatón que camine por el lugar puede sentir la integración entre los 
espacios público y privado, pero no en una medida adecuada. 
Figura 4-10: Resultado del cálculo del Indicador TF1: Longitud promedio entre accesos para construcciones 
 
Fuente: Elaboración propia  
En la zona, la mayoría de las edificaciones tienen valores altos o medios, pues prevalecen las 
grandes construcciones con pocos accesos. 
4.1.5 Indicador TF2: Proporción de primer piso con ventanas, para 
construcciones 
Según la sección 1.7.7, el indicador TF2: Proporción de primer piso con ventanas evalúa la 
proporción de las ventanas sobre el primer nivel de una fachada teniendo en cuenta su ancho. Una 
edificación adecuada tiene varias ventanas en el primer nivel que aumentan la transparencia de la 
fachada y la interacción con los transeúntes. Esta sección se presentará un ejemplo de cálculo para 
un edificio en la Carrera 35 entre Calles 13 y 15.  
La fórmula original relaciona la sumatoria del ancho de las ventanas del primer nivel con el ancho 
de la fachada. Para realizar el cálculo en este edificio (resaltado en  la Figura 4-11) se tiene en 
cuenta la longitud de la totalidad de la fachada (incluyendo el costado no visible en la imagen) y el 
ancho de las ventanas del primer piso. Así, el indicador se calcula de la siguiente forma:  
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 Figura 4-11: Ejemplo de cálculo del Indicador TF2: Proporción de primer piso con ventanasIndicador TF1: 
Longitud promedio entre accesos en una construcción 
 
Fuente: Elaboración propia  
Para la construcción evaluada el indicador tiene un valor de 0,47. El indicador se calculó para todas 
las construcciones del área de estudio, como se muestra en la  Figura 4-12. Comparativamente, 
esta construcción presenta un valor medio, muy cercano al límite considerado como malo, según lo 
cual, un peatón que camine por el lugar no puede sentir la integración entre los espacios puesto 
que la transparencia puede no ser suficiente. 
Figura 4-12: Resultado del cálculo del Indicador TF2: Proporción de primer piso con ventanas para 
construcciones 
 
Fuente: Elaboración propia  
En la zona, la gran mayoría de las edificaciones tienen valores bajos. Se puede concluir que es un 
común denominador de la zona tener baja transparencia en el primer nivel.   
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4.1.6 Indicador TF3: Proporción de otros pisos con ventanas, para 
construcciones 
Según la sección 1.7.8, el indicador TF3: Proporción de otros pisos con ventanas evalúa la 
proporción de las ventanas en el resto de niveles de una fachada teniendo en cuenta su ancho. 
Una edificación adecuada tiene varias ventanas en el primer nivel que aumentan la transparencia 
de la fachada y la interacción con los transeúntes, sobre todo con aquellos que están circulando 
por el andén opuesto. Esta sección se presentará un ejemplo de cálculo para un edificio en la 
Carrera 35 entre Calles 13 y 15. 
La fórmula original relaciona la sumatoria del ancho de las ventanas de los niveles superiores con 
el ancho de la fachada. Para realizar el cálculo en este edificio (resaltado en la Figura 4-13) se 
tiene en cuenta la longitud de la totalidad de la fachada (incluyendo el costado no visible en la 
imagen) y el ancho de las ventanas del segundo piso.  




Figura 4-13: Ejemplo de cálculo del Indicador TF3: Proporción de otros pisos con ventanas  en una 
construcción 
 
Fuente: Elaboración propia  
Para la construcción evaluada el indicador tiene un valor de 0,85. El indicador se calculó para todas 
las construcciones del área de estudio, como se muestra en la  Figura 4-14. Comparativamente, 
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esta construcción presenta un valor alto, según lo cual un peatón que camine por el lugar podrá 
sentir la integración entre los espacios público y privado puesto que la transparencia es adecuada.  
Figura 4-14: Resultado del cálculo del Indicador TF3: Proporción de otros pisos con ventanas para 
construcciones 
 
Fuente: Elaboración propia 
En general, este indicador presenta mejores valores en el área de estudio. Podría inferirse que la 
tipología edificatoria de bodega, la más común en el área, suele no tener ventanas en el primer 
piso, pero sí algunas ventanas en los pisos super iores. 
4.1.7 Indicador CE2: Mixtura de usos en el primer piso, para calles  
Como se presentó en la sección 1.7.10, el indicador CE2: Mixtura de usos en el primer piso evalúa 
la complejidad producida por los usos diferentes al uso industrial predominante en el área de 
estudio. En esta sección se presentará un ejemplo de cálculo para una edificación ubicada en la 
Calle 15 entre Carreras 35 y 36. 
La fórmula original relaciona el ancho de la fachada del primer piso destinada a usos diferentes al 
industrial con el ancho total de la fachada. En la construcción evaluada (resaltada en la Figura 
4-15) se entiende que todo el frente del primer piso está destinado a un uso comercial, identificado 
por el aviso de la puerta. Así, el indicador se calcula de la siguiente forma:  
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Figura 4-15: Ejemplo de cálculo del Indicador CE2: Mixtura de usos en el primer piso en una calle 
 
Fuente: Elaboración propia  
Para la construcción evaluada el indicador tiene un valor de 0. El indicador se calculó para todas 
las construcciones del área de estudio, como se muestra en la Figura 4-16. Esta construcción 
presenta el valor más alto posible, según lo cual, un peatón que camine por el lugar puede sentir 
una escala cercana a la escala humana, en contribución a la vitalidad del sector.  
Figura 4-16: Resultado del cálculo del Indicador CE2: Mixtura de usos en el primer piso para construcciones 
 
Fuente: Elaboración propia  
Como se observa, en general el área de estudio está destinada en su mayoría al uso  industrial. Los 
edificios con usos diferentes tienden a ubicarse en los bordes del área, en especial las Calles 13 y 
19. 
4.1.8 Indicador EH1: Proporción de espacio peatonal para calles  
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Como se presentó en la sección 1.7.2, el indicador EH1: Proporción de espacio peatonal para calles 
evalúa la distribución del espacio a los humanos, en contribución a la escala humana del elemento 
evaluado. En esta sección se presentará un ejemplo de cálculo para la Calle 18 entre carreras 33 
y 34 que ya había sido mostrada en la Figura I-1-2, como ejemplo de la baja calidad espacial de la 
zona. 
Figura 4-17: Ejemplo de cálculo del Indicador EH1: Proporción de espacio peatonal en una calle 
 
Fuente: Elaboración propia  
La fórmula original relaciona el ancho total de ambos andenes con el ancho de la calle entre 
paramentos, de manera que se obtenga el porcentaje del perfil que está destinado a los peatones, 
antejardines y demás componentes de los andenes. En esta calle (resaltada en la Figura 4-17) los 
andenes suman 6,3 m y la calle tiene un ancho de 14,7 m. Así, el indicador se calcula de la siguiente 
forma: 




Para la calle evaluada el indicador tiene un valor de 0,428. El indicador se calculó para todas las 
calles del área de estudio, como se muestra en la Figura 4-18. Comparativamente, esta calle 
presenta un valor medio, por lo cual la escala humana puede no ser suficiente para contribuir 
adecuadamente a la vitalidad del lugar.  
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Figura 4-18: Resultado del cálculo del indicador EH1 “Indicador EH1: Proporción de espacio peatonal” para 
calles 
 
Fuente: Elaboración propia  
Al revisar los resultados del indicador para el área de estudio, se observan tres carreras que tienen 
los mejores valores en casi toda su extensión. Los bordes presentan los valores más bajos, 
considerando que, mientras las calzadas vehiculares tienen más carriles para vehículos 
automotores, el andén no crece proporcionalmente.  
4.1.9 Indicador EH4: Tamaño de las manzanas para calles 
Como se presentó en la sección 1.7.5, el indicador EH4: Tamaño de las manzanas evalúa la 
contribución del tamaño de las mazanas a la escala humana de los espacios. En esta sección se 
presentará un ejemplo de cálculo para la Carrera 33 entre Calles 15 y 17.  
La fórmula original se expresa como la longitud del costado más largo. En esta calle (resaltada en 
la Figura 4-19) el costado más largo (teniendo una calle que desemboca en ella) tiene una longitud 
de 122 m. Así, el indicador se calcula de la siguiente forma:  
𝐸𝐻4 =  122 m 
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Figura 4-19: Ejemplo de cálculo del Indicador EH4: Tamaño de las manzanas en una calle 
 
Fuente: Elaboración propia  
Para la calle evaluada el indicador tiene un valor de 122. El indicador se calculó para todas las 
calles del área de estudio, como se muestra en la Figura 4-20. Comparativamente, esta calle 
presenta un valor medio, por lo cual la escala humana puede no ser suficiente para contribuir 
adecuadamente a la vitalidad del lugar. 
Figura 4-20: Resultado del cálculo del indicador EH4 “ Indicador EH4: Tamaño de las manzanas ” para calles  
 
Fuente: Elaboración propia  
Al revisar los resultados del indicador para el área de estudio, se evidencia que apenas cerca de 
una tercera parte de las calles tienen tamaños menores que el máximo recomendado (100 m) . Por 
el contrario, existen segmentos con una longitud de hasta 330 m. Así, se observa que las manzanas 
del área de estudio suelen tener tamaños que distan mucho de lo ideal a escala humana, en 
detrimento de la calidad espacial del lugar.  
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4.1.10 Indicador CE1: Diferencias de altura, para calles  
Como se presentó en la sección 1.7.9, el indicador CE1: Diferencias de altura la complejidad de 
una calle a partir de la uniformidad en las alturas de sus edificios . En esta sección se presentará 
un ejemplo de cálculo para la Calle 17A Carreras 33 y 34. 
La fórmula original se expresa como el número de diferencias de altura en los costados de la calle, 
por lo que el trabajo consiste en determinar qué diferencias de al tura se incluyen. En esta calle (de 
la cual se resalta solo un costado en la Figura 4-21) se observan cuatro construcciones. En dos 
ocasiones las diferencias de altura son mayores de 1 m., generando culatas a la vista del peatón.  
Así, el indicador se calcula de la siguiente forma:  
𝐶𝐸1 =  2 (en el costado resaltado) + 3 (𝑒𝑛 𝑒𝑙 𝑐𝑜𝑠𝑡𝑎𝑑𝑜 𝑛𝑜 𝑟𝑒𝑠𝑎𝑙𝑡𝑎𝑑𝑜) = 5 
Figura 4-21: Ejemplo de cálculo del Indicador CE1: Diferencias de altura en una calle 
 
Fuente: Elaboración propia  
Para la calle evaluada el indicador tiene un valor de 5. El indicador se calculó para todas las calles 
del área de estudio, como se muestra en la Figura 4-22. Comparativamente, esta calle presenta un 
valor alto, por lo cual a la calle se le agrega complejidad indeseable y se le resta uniformidad, en 
detrimento de la calidad espacial del sector . 
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Figura 4-22: Resultado del cálculo Indicador CE1: Diferencias de altura para calles 
 
Fuente: Elaboración propia  
Al revisar los resultados del indicador para el área de estudio, se observan tres carreras que tienen 
los mejores valores en casi toda su extensión. Los bordes presentan los valores más bajos, 
considerando que, mientras las calzadas vehiculares tienen más carriles para vehículos 
automotores, el andén no crece proporcionalmente.  
4.1.11 Indicador CE3: Longitud entre árboles, para calles  
Como se presentó en la sección 1.7.11, el indicador CE3: Longitud entre árboles evalúa la 
complejidad del lugar dada por una mayor presencia de árboles . En esta sección se presentará un 
ejemplo de cálculo para la Carrera 36 entre Calles 17 y 17A. 
La fórmula original relaciona la longitud del segmento con el número de árboles, de manera que se 
obtenga una longitud promedio entre árboles. Para propósitos de este trabajo final no se agregaron 
características específicas de los árboles que deben ser cuantificados.  En esta calle (resaltada 
parcialmente en la Figura 4-23) la longitud es de 91 y se encuentran 10 árboles, 5 de los cuales se 
pueden ver en la fotografía. Así, el indicador se calcula de la siguiente forma:  
𝐶𝐸3 =  
91 𝑚
10 á𝑟𝑏𝑜𝑙𝑒𝑠
= 9,1 𝑚/á𝑟𝑏𝑜𝑙 
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En la. Hay árboles que no se ven en la foto. En total son 10 árboles 
Figura 4-23: Ejemplo de cálculo del Indicador CE3: Longitud entre árboles en una calle 
 
Fuente: Elaboración propia 
Para la calle evaluada el indicador tiene un valor de 9,1. El indicador se calculó para todas las 
calles del área de estudio, como se muestra en la Figura 4-24. Comparativamente, esta calle 
presenta un valor bajo, por lo cual la complejidad es deseable y contribuye positivamente a la 
calidad espacial del espacio. 
Figura 4-24: Resultado del cálculo del Indicador CE3: Longitud entre árboles para calles 
 
Fuente: Elaboración propia  
4.1.12 Indicador CE4: Proporción de zonas verdes, para calles  
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Como se presentó en la sección 1.7.12, el indicador CE4: Proporción de zonas verdes evalúa la 
complejidad de un espacio según el área destinada a zonas verdes . En esta sección se presentará 
un ejemplo de cálculo para la Carrera 34 entre Calles 18 y 19. 
La fórmula original relaciona el área de las zonas verdes con el área de los andenes existentes, de 
manera que se obtenga el porcentaje de los andenes que tienen zonas verdes. Usando el software 
ArcMap se calculó que, para esta calle (resaltada en la Figura 4-25), las zonas verdes tienen un 
área de 360 m2, mientras que los andenes suman 555 m2. Así, el indicador se calcula de la siguiente 
forma: 




Figura 4-25: Ejemplo de cálculo del Indicador CE4: Proporción de zonas verdes en una calle 
 
Fuente: Elaboración propia  
Para la calle evaluada el indicador tiene un valor de 0,648. El indicador se calculó para todas las 
calles del área de estudio, como se muestra en la Figura 4-26. Comparativamente, esta calle 
presenta un valor alto, por lo cual la complejidad deseable que agregan las zonas verdes 
contribuyen a la calidad espacial del área. 
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Figura 4-26: Resultado del cálculo del Indicador CE4: Proporción de zonas verdes para calles 
 
Fuente: Elaboración propia  
Al revisar los resultados del indicador para el área de estudio, se observan que muy pocos 
segmentos tienen valores medios o altos del indicador, mostrando una baja calidad espacial . La 
mayoría de los segmentos con un indicador bajo se agrupan alrededor de la Calle 13.  
4.2 Las intenciones para el área industrial 
En la anterior sección se adelantó el cálculo de los indicadores a manera de diagnóstico. En esta 
sección se mostrarán las intenciones de diseño dadas genéricamente para los aspectos no 
cuantificables de la vitalidad. 
 Para la receptividad: Asegurar la respuesta de los edificios a su entorno 
 Para la imaginabilidad: Crear una nueva imagen que mezcle elementos industriales , siguiendo 
la misma estética de las experiencias exitosas reseñadas, y resaltar los silos y chimeneas como 
identificadores de la actividad industrial , así como crear nuevos espacios verdes que mitiguen 
el actual déficit 
 Para la legibilidad: establecer una estructura clara que resalte las estaciones de transporte 
masivo, los parques y las calles que conectan con las áreas vecinas 
 Para el carácter: Diferenciar el carácter en las calles según la estructura; las calles locales 
deben ser muy diferentes de las calles intermedias . 
Estas intenciones serán adoptadas de maneras diferentes en los tres escenarios proyectuales.  De 
acuerdo con esto, para cada escenario se presentarán los parámetros de diseño propuestos usando 
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la metodología descrita en la Figura 1-4 (página 22). Esto incluye el reflejo de las intenciones 
generales propuestas en esta sección, así como los aspectos relativos a la forma.  
4.3 Las propuestas para el barrio 
Las propuestas reflejan los aspectos propuestos para el concepto de vitalidad en tres escenarios 
de diseño, que a su vez se basan en tres posibles estrategias de gestión (revisadas en la sección 
3.3). Cada escenario tiene definiciones y supuestos claros, un concepto y una propuesta de diseño, 
como se muestra en las secciones siguientes. El nombre del escenario evoca el concepto de diseño 
y la capacidad de gestión requerida. 
4.3.1 Escenario 1: Crear tensión / Hacer lo mínimo 
El segundo escenario asume que el sector público movilizará una capacidad media de gestión para 
reaprovechar el barrio, partiendo de oportunidades encontradas. El principal objetivo es intervenir 
el espacio lo mínimo necesario para implementar una medida que mueva la atención de los 
constructores hacia el barrio y catalice la intervención privada en otras áreas del barrio.  
Concepto de diseño: crear tensión entre los cuatro bordes.  En tres bordes se han encontrado 
oportunidades para intervenir: sobre la Carrera 30 el campus del SENA y el almacén Jumbo afectan 
en gran medida la percepción del espacio. En este punto se pueden incrementar la edificabilidad 
para mejorar el borde de las construcciones e, incluso, construir un edificio particular que se 
convierta en hito urbano y libere espacio para conformar una plaza (que es el elemento que genera 
tensión). Sobre la Carrera 39 la bodega en la que anteriormente funcionaba la Compañía 
Colombiana Automotriz (Mazda) está en desuso. Es posible romper la manzana y construir una 
edificación sobre la mitad norte de ella. Con esto se crearía un segundo punto tensionante sobre la 
Calle 17, que la podría configurar como calle principal. Sobre la Carrera 34 se encuentran, en un  
costado, silos de gran altura encerrados por un muro alrededor de los cuales podría configurarse 
un espacio abierto que los resalte. En el otro costado existe una edificación que, de acuerdo con el 
diagnóstico, tiene buenas características excepto por la altura. De implementar la estrategia “Crecer 
en altura” de la sección 3.2.1, podría completarse el segundo extremo de un eje principal que genere 
tensión en la dirección sur-norte.  
Intenciones aplicables: en este escenario las intenciones se reflejarán de la siguiente manera:  
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 Para la legibilidad: la estructura debe estar compuesta por la Calle 17 y la Carrera 34, y por los 
espacios abiertos en sus extremos oriental y sur. 
 Para el carácter: las dos calles deben adoptar un carácter de prioridad peatonal que estimule 
la transformación de la zona. 
 Para la imaginabilidad: se deberán reutilizar edificaciones con tipología de bodega en las áreas 
afectadas, crear edificaciones con tipología de barra sobre algunas plataformas existentes, así 
como resaltar los silos. 
 Para la receptividad: se debe asegurar la respuesta formal de los edificios a su entorno, 
especialmente en los nuevos espacios abiertos. 
Proyecto resultante: en las siguientes páginas se muestran los parámetros de diseño, los cuales 
muestran de manera esquemática los supuestos asumidos desde el marco teórico, incluyendo las 
intenciones antes mencionadas, y el proyecto resultante.
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Figura 4-27: Parámetros de diseño del Escenario 1 a partir del concepto de vitalidad  
 
Fuente: Elaboración propia 
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Figura 4-28: Vista de planta del proyecto resultante del Escenario 1 
 
Fuente: Elaboración propia 
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Figura 4-29: Vista de vuelo de pájaro del proyecto resultante del Escenario 1 
 
Fuente: Elaboración propia 
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Figura 4-30: Vista de peatón de un espacio del proyecto resultante del Escenario 1 
 
Fuente: Elaboración propia 
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4.3.2 Escenario 2: Responder al vacío / Arriesgarse al mayor esfuerzo 
El segundo escenario asume que un desarrollador privado movilizará una capacidad media de 
gestión para reaprovechar el barrio, partiendo de las tendencias del mercado hacia la reutilización 
de edificaciones, la mezcla de elementos antiguos con nuevos y la dotación d e espacios que 
promuevan la creatividad y el uso de modos no motorizados. Este escenario es incremental: acepta 
las intervenciones del escenario 1 y adiciona los elementos necesarios, requiriendo un mayor 
esfuerzo en un área relativamente pequeña con respecto al área de estudio. Se espera que un 
escenario de este tipo pueda catalizar el reaprovechamiento en otras partes del barrio, 
aprovechando la oportunidad que se ha generado.  
Concepto de diseño: responder al vacío con mayores alturas y romper las manzana s más 
grandes. Los vacíos por intervenir son la Calle 13 (por su conexión con el centro de la ciudad) y el 
área verde del colegio de la Carrera 36 (por su conexión con el borde con menor número de 
actividades). Frente a estos se incrementará la altura, especialmente frente a las estaciones de 
transporte masivo. Adicionalmente, para acerca la escala de las manzanas a la escala humana y 
aprovechar los centros de manzana, se propone un paseo peatonal paralelo a la Calle 13.  
Intenciones aplicables: en este escenario las intenciones se reflejarán de la siguiente manera:  
 Para la legibilidad: la estructura está compuesta por las calles principales definidas en el 
escenario 1 y dos elementos nuevos: el paseo peatonal paralelo a la Calle 13 y el espacio verde 
de la Carrera 36. 
 Para el carácter: las interfaces, los usos y las tipologías edificatorias deben ser compatibles 
con el carácter peatonal de los nuevos espacios.  Es necesario asegurar que el carácter del 
paseo peatonal no compita con el andén de la Calle 13.  
 Para la imaginabilidad: se deberán reutilizar edificaciones con tipología de bodega en el área 
del paseo peatonal. También se podrán crear edificaciones nuevas con tipología de bodega y 
fachadas transparentes. Las edificaciones nuevas alrededor del paseo pea tonal deben realzar 
la horizontalidad. 
 Para la receptividad: se debe asegurar la respuesta formal de los edificios a su entorno y se 
deberán cuidar los empates entre edificaciones, especialmente en el paseo peatonal.  
 Respetar las construcciones existentes: Las construcciones existentes deben ser respetadas 
siempre que sea posible. Podrán utilizarse las estrategias formales de la sección 3.2 para esto. 
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Dada esta situación, se recomienda que en el diseño de detalle se adopte la dimensión 
experiencial del diseño urbano. Al respecto, Laverde (2018) ha formulado un marco 
metodológico para la configuración de espacios peatonales.  
 
Proyecto resultante: en las siguientes páginas se muestran los parámetros de diseño, los cuales 
muestran de manera esquemática los supuestos asumidos desde el marco teórico, incluyendo las 
intenciones antes mencionadas, y el proyecto resultante.
122 Forma e intención: vitalidad para el reaprovechamiento de un área industrial de Bogotá D.C.  
 
Figura 4-31: Parámetros de diseño del Escenario 2 a partir del concepto de vitalidad  
 
Fuente: Elaboración propia 
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Figura 4-32: Vista de planta del proyecto resultante del Escenario 2 
 
Fuente: Elaboración propia 
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Figura 4-33: Vista de vuelo de pájaro del proyecto resultante del Escenario 2 
 
Fuente: Elaboración propia 
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Figura 4-34: Vista de peatón de un espacio del proyecto resultante del Escenario 2  
 
Fuente: Elaboración propia
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4.3.3 Escenario 3: Crear supermanzanas / Empezar desde cero 
El tercer escenario asume que un desarrollador (público o privado) movilizará una gran capacidad 
de gestión para reaprovechar el barrio partiendo de la demolición de las edificaciones actuales 
(exceptuando los bienes de interés cultural que existen a la fecha). Sin embargo, para esto deberá 
conservar o ampliar el espacio público existente y crear nuevos espacios.  
Concepto de diseño: superposición de diferentes escalas con supermanzanas.  Las 
supermanzanas estarán delimitadas por vías vehiculares y tendrán vías peatonales al interior. Para 
establecer la mayor jerarquía en la estructura del espacio urbano se conectan dos estaciones de 
transporte masivo que sirven a la zona con el parque existente, como centro del barrio. A par tir de 
los diseños más recientes de desarrolladores privados, esta conexión, la de mayor jerarquía, se 
materializará en un parque lineal. Alrededor de las estaciones se ubicarán las mayores alturas y 
estas disminuirán hacia el centro de las supermanzanas. En la segunda jerarquía, las principales 
vías intermedias que conectan con los barrios aledaños (Calle 17 y Carrera 36) tendrán el carácter 
de avenida. En la última escala los centros de las supermanzanas tendrán un carácter residencial 
y comercial local (tiendas y restaurantes); esto se verá reflejado en construcciones de baja altura 
alrededor de un espacio abierto de pequeñas proporciones  
Intenciones aplicables: en este escenario las intenciones se reflejarán de la siguiente manera:  
 Para la legibilidad: se debe establecer una estructura clara que resalte las estaciones de 
transporte masivo mayores alturas, el parque lineal que da la estructura de la zona, y las calles 
que conectan con los barrios aledaños. El tamaño de los espacios abiertos deberá respetar  la 
jerarquía y escala de los demás espacios. 
 Para el carácter: las interfaces, los usos, las alturas y las tipologías edificatorias deben variar 
entre las diferentes escalas. Los espacios más pequeños deben tener un carácter similar al de 
un barrio tradicional, mientras que los espacios principales deben reflejar un carácter moderno 
y de alcance metropolitano. 
 Para la imaginabilidad: no se deben reutilizar las edificaciones industriales, excepto por 
aquellas que hayan sido declaradas Bienes de Interés Cultural. Si existen usos residenciales, 
deben ofrecer áreas verdes y tranquilas. Si existen usos de servicios o de comercio 
metropolitano, estos deben reflejar una imagen moderna.  
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 Para la receptividad: se mediante debe asegurar la respuesta formal de los edif icios a su 
entorno y se deberán cuidar los empates entre edificaciones, especialmente entre las que tienen 
diferentes escalas. El parque lineal debe influenciar la tipología edificatoria de las 
construcciones colindantes, análoga a un nuevo espacio superpuesto que contamina las 
tipologías previamente definidas. 
 
Proyecto resultante: en las siguientes páginas se muestran los parámetros de diseño, los cuales 
muestran de manera esquemática los supuestos asumidos desde el marco teórico, incluyendo las 
intenciones antes mencionadas, y el proyecto resultante. 
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Figura 4-35: Parámetros de diseño del Escenario 3 a partir del concepto de vitalidad  
 
Fuente: Elaboración propia 
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Figura 4-36: Vista de planta del proyecto resultante del Escenario 3  
 
Fuente: Elaboración propia 
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Figura 4-37: Vista de vuelo de pájaro de la estructura del proyecto resultante del Escenario 3  
 
Fuente: Elaboración propia 
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Figura 4-38: Vista de vuelo de pájaro del proyecto resultante del Escenario 3  
 
Fuente: Elaboración propia 
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Figura 4-39: Vista de peatón de un centro de manzana del proyecto resultante del Escenario 3  
 
Fuente: Elaboración propia 
 
5. Conclusiones y recomendaciones 
5.1 Conclusiones 
Al explorar el concepto de vitalidad, desarrollado por diferentes autores con visiones particulares, 
se encontró que puede ser adaptado a múltiples contextos. Por ejemplo, en este trabajo fue aplicado 
al problema de la baja calidad en áreas industriales, permitiendo proponer tres escenarios  de 
solución diferentes. El concepto de vitalidad está compuesto por un grupo de aspectos 
cuantificables y por un grupo de aspectos no cuantificables. Cada aspecto corresponde a 
características que influyen en la vitalidad de un espacio. Los aspectos cuantificables pueden servir 
para evaluar una situación (presente o futura) y tienen diferentes grados de detalle. Por su parte, 
los aspectos no cuantificables orientan el diseño de manera transversal a los aspectos 
cuantificables. 
Posteriormente, la exploración del concepto de vitalidad permitió desarrollar un conjunto de 
indicadores (y proponer algunos más) que intentan sistematizar la medición de los  aspectos 
cuantificables. Sin embargo, el mayor aporte del marco teórico se concentra en la formulación de 
algunas estrategias formales para las construcciones y para las calles. Cada aspecto de la vitalidad 
se ve reflejado en, al menos, una estrategia formal. Estas tienen la intención de servir como caja 
de herramientas para que un futuro diseñador de un proyecto de renovación o reaprovechamiento 
de las áreas industriales considere, por ejemplo, reutilizar las edificaciones de origen industrial.   
En cuanto a los estudios de caso se encontró que, sin distinción de la parte que los desarrolla, los 
proyectos de reaprovechamiento de áreas industriales suelen surgir cuando se identifica una 
oportunidad que puede ser tomada. Consecuentemente, el desarrollador cor responde a la parte (el 
sector público o el sector privado) que tiene mejor acceso a la potencialización de dicha 
oportunidad. Por este motivo, es imprescindible que, para reaprovechar un área de origen industrial, 
se generen oportunidades basadas en la norma urbana o en la propiedad de la tierra.  
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También se observó en los estudios de caso una variedad de programas; es posible inferir que el 
reaprovechamiento de las áreas industriales es posible sin importar el nuevo uso que se escoja 
promover en el área. De acuerdo con esto es posible afirmar que el diseño urbano tiene 
herramientas suficientes para resolver desde su óptica el problema de la renovación de las áreas 
industriales como solución a la baja calidad espacial , sin importar el programa que se escoja para 
el futuro de la misma área. En este caso el concepto de vitalidad ha sido utilizado para determinar 
cómo debe ser diseñado el espacio urbano futuro en áreas industriales, pero en los estudios de 
caso, sólo el proyecto para Puerto Madero partió de un proyecto de diseño urbano.  
Además, se encontró que la reutilización de edificaciones de origen industrial es una de las posibles 
estrategias y que ha sido ampliamente utilizada en otras ciudades, incluso en Colombia. La 
reutilización puede tomar diferentes formas y alcances, de acuerdo con las condiciones de la 
edificación original y del contexto. Considerando esto, l os estudios de caso de transformación de 
construcciones pueden servir como referentes para que futuros diseñadores evalúen la posibilidad 
de aplicar esta estrategia. Sin embargo, como se anotó en el trabajo final, es necesario realizar 
estudios más profundos, que exceden al alcance del diseño urbano, para evaluar la factibilidad de 
replicar los conceptos de alguna de las transformaciones referenciadas. Por ejemplo, se 
recomienda realizar análisis químico de los suelos, análisis arquitectónicos detallados y estudios 
de capacidad y cobertura de servicios públicos. 
No obstante, en todos los estudios de caso se observó que la reutilización de edificaciones era bien 
aceptada por el mercado. Esto puede explicarse en la propensión de la estética que hace parte de 
las culturas actuales hacia la mezcla de los elementos nuevos con los elementos antiguos que 
buscan permanecer como hitos. Considerando lo anterior, se sugiere fuertemente aplicar la 
estrategia de reutilizar las edificaciones en un futuro desarrollo para el área de estudio o para 
cualquier área industrial. 
A partir de los anteriores análisis del concepto de vitalidad y de los estudios de caso (so bre 
reutilización de edificaciones y sobre gestión de los proyectos) se formularon los tres escenarios 
antes mencionados. Para cada uno se construyó una ficha en la que se resumen los principales 
parámetros de diseño. Estos incluyen las orientaciones para la gestión, la aplicación del concepto 
de vitalidad y las estrategias de reutilización de edificaciones que se aplicaron en cada caso. De 
esta manera, se mostró cómo el marco teórico y los estudios de caso permitieron construir tres 
diferentes soluciones a la pregunta planteada al inicio de este trabajo final.  
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Sin embargo, en la etapa de diseño se encontró dificultad la vinculación de los indicadores como 
herramienta de diseño. Los aspectos cuantificables de la vitalidad se reflejan en diferentes escalas. 
Estos fueron sistematizados en doce indicadores que abordan características generales (como la 
altura de las edificaciones) y características de detalle (como el tamaño de las ventanas).  Aunque 
existió un interés personal por lograr que cada indicador diera  orientaciones claras en el proceso 
de diseño sobre el aspecto en particular del que tratan, al intentarlo se cae en el error de la 
parametrización absoluta del proceso de diseño, dejando a un lado el proceso creativo.  
Por otro lado, en el proceso de diseño también se encontró dificultad en mostrar soluciones 
específicas para el aspecto de la transparencia, puesto que incluye características físicas de 
detalle, tales como el tamaño de las ventanas y el número de accesos que tiene una edificación. 
Sin embargo, esto pudo ser resuelto al reconocer, en el concepto mismo de vitalidad (ver Figura 
1-4en la página 22), que diferentes disciplinas influyen en diferente medida en la materialización e 
cada aspecto de la vitalidad. Por ejemplo, la transparencia depende más de la arquitectura que 
otros aspectos para ser materializada. 
En la etapa de diseño un diseñador urbano puede hacer interiorizado los aspectos de la vitalidad, 
así como los indicadores presentados en este trabajo. Si esto ha sucedido, puede llegar a un diseño 
que propicie la vitalidad adecuadamente. Sin embargo, podría contribuir más a la difusión del 
concepto de vitalidad el desarrollo de una guía adaptada para un contexto específico, de manera 
que fuera fácilmente aplicable al proceso de diseño. 
Intencionalmente en este trabajo no se abordó de fondo el problema del futuro programa para el 
área industrial de Puente Aranda en Bogotá D.C. Aún existe incertidumbre sobre la elección de los 
nuevos usos. Aunque en el diseño urbano es posible hacer una reflexión sobre la mezcla de usos 
más adecuada para el área de estudio, desde otras perspectivas, como la de la planeación urbana 
y la del análisis del mercado inmobiliario, se puede contribuir en  mucha mayor medida a solucionar 
esta incógnita que desde el diseño urbano. De esta manera, aunque el diseño urbano solicita que 
se propenda por una mezcla de usos, también está llamada a ofrecer soluciones que sean 
aplicables a cualquiera de las decisiones que se tomen al respecto . 
Finalmente, debe darse una respuesta a cómo debe diseñarse el espacio urbano futuro en un área 
industrial de Puente Aranda para que mejore la calidad del espacio urbano.  En este trabajo final se 
comprobó que el concepto de vitalidad puede ofrecer herramientas suficientes para resolver esta 
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cuestión. Muestra de esto es la ficha de parámetros de diseño elaborada para cada escenario. Las 
soluciones, de manera conceptual, deben contener todos los aspectos que contribuyen a la 
vitalidad, partiendo de los más generales a los específicos : la legibilidad y la receptividad, como 
elementos orientadores del diseño; el enclaustramiento y la escala humana como definidores de 
las masas y los vacíos; la imaginabilidad como la construcción de un lenguaje visual propio para el 
área; la complejidad y el carácter como generadores de diversidad de elementos que comprenden 
algo mayor (un diseño) y la transparencia como generador de la sensación de seguridad a partir de 
la compañía de otros seres humanos (ver Figura 1-4en la página 22). 
Sin embargo, los aspectos de la vitalidad no son suficientes para lograr un diseño adecuado, por 
cuanto sólo orientan el diseño y no lo componen. Por el contrario, todo diseño debe partir de un 
concepto y éste puede ser desarrollado con el apoyo del concepto de vitalidad. Partiendo de esto, 
los aspectos fueron aplicados en tres escenarios diferentes que parten de conceptos e intereses 
variados y pueden tener modelos de gestión d iferentes. Dos escenarios incluyeron la estrategia de 
reutilización de edificaciones, mientras que uno partió de crear un área con una imagen 
(imaginabilidad) totalmente diferente. 
En el proceso de generación de escenarios de diseño se encontró que las fachadas son el elemento 
del espacio urbano que mayor impacto tiene sobre la percepción del peatón. Dado que es necesario 
modificar las fachadas para que sirvan a los aspectos de imaginabilidad, escala humana, carácter, 
complejidad y transparencia, es imprescindible establecer un mecanismo de gestión que permita 
que sucedan estas transformaciones. Una opción sería incrementar la edificabilidad de los predios 
(bajo el supuesto de que existe interés en la zona por parte del mercado) a cambio de que las 
construcciones adoptaran criterios de diseño que promuevan la vitalidad. Sin embargo, el análisis 
de la viabilidad jurídica de esta propuesta también excede el alcance de este trabajo final.  
Además, en el proceso de diseño se evidenció el impacto que tiene e l tamaño de las manzanas 
sobre la vitalidad. Por ejemplo, en el escenario 3 se utilizó la tipología de conjunto cerrado que 
ofrece una buena ocupación de las manzanas de gran tamaño. Sin embargo, para que esta tipología 
contribuya a la vitalidad de los espacios es necesario hacer uso de estrategias (Baquero Calderón, 
2018) que casi siempre se resumen de rodear los predios usando plataformas con usos activos  
(casas o comercio de escala local). Sin embargo, es imprescindible evaluar las propuestas 
presentadas desde la visión financiera y del mercado. 
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Por último, más allá de las anteriores consideraciones sobre cómo se debe diseñar el espacio 
urbano en un área industrial de Puente Aranda para que mejore la calidad del espacio urbano , se 
determinaron escenarios en los que el concepto de vitalidad fue aplicado al proceso de 
transformación de un área de origen industrial. Los escenarios contemplaron diferentes conceptos, 
estrategias de gestión, y estrategias formales, pero siempre aplicando el concepto  de vitalidad 
desarrollado en este trabajo final.  
5.2 Recomendaciones en prospectiva 
Se insiste en la formulación de una norma urbana que contribuya a alinear la gestión privada con 
la solución de los problemas que afectan el bienestar de los ciudadanos. Sin e mbargo, para ello es 
necesario adelantar estudios más profundos sobre el área de interés:  
 Análisis ambiental: Se requiere tener un inventario detallado de las actividades industriales que 
se realizan hoy en la zona, buscando conocer si se requieren actividades de remediación de 
los suelos y qué industrias generan una gran amenaza tecnológica. En lugares en los que no 
exista amenaza podría empezar a darse mezcla de usos en alguna medida.  
 Análisis arquitectónico y estructural: De acuerdo con varios autores es necesario adelantar 
estudios de detalle para determinar aspectos como la obsolescencia de las edificaciones, la 
significancia artística e histórica, la estabilidad estructural, la respuesta microclimática, la 
capacidad espacial, la situación sanitaria y de iluminación, las posibilidades de comunicación 
entre espacios y la posibilidad de añadir volúmenes a la construcción. Este análisis debe 
concluir qué edificaciones pueden ser, definitivamente, reutilizadas y brindar estimaciones del 
costo de las intervenciones que sean necesarias. 
 Definir el programa: Paralelamente, es necesario formular un programa que sea atractivo para 
el mercado. Esto deberá partir de análisis robustos de la composición del mercado y sus 
aspiraciones, y podrá necesitar establecer iteraciones con los análisis arquitectónico y 
financiero. Los principales aspectos para resolver consisten en definir si la industria debe ser 
expulsada (o si se debe esperar a que se mude a la periferia) como en Puerto Madero, si pueden 
coexistir la industria y los nuevos usos como en Williamsburg, o si puede darse una 
transformación de la industria manufacturera a la industria basada en el conocimiento.  
 Análisis financiero: Se requiere establecer cuánto valora el mercado las edificaciones 
reutilizadas y, en general, el proyecto propuesto y cuántos metros cuadrados de usos nuevos 
se requieren para financiar la reutilización de edificaciones. Sin embargo, sabiendo que en 
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todos los casos el mercado ha recibido positivamente las edificaciones reutilizadas, en 
concordancia con el fenómeno de la posmodernidad, existe la posibilidad de que las 
edificaciones reutilizadas se autofinancien y no requieran aportes financieros cruzados . 
 Análisis legal y estrategia de gestión: Es necesario decidir la estrategia de gestión más 
adecuada para lograr los objetivos del sector público a través de la inversión privada. Como se 
mostró anteriormente, los escenarios de gestión dependen de factores variados como la 
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